| Minivorsidad Laica |
[_MICENTE ROCAFUERTE |
| il

de Guayaguil |
—
—

A

£

L
by,

-~

Universidad Laica VICENTE ROCAFUERTE de Guayaquil
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y DERECHO
CARRERA ECONOMIA

PROYECTO DE INVESTIGACION
PREVIO A LA OBTENCION DEL TITULO DE:
ECONOMISTA

TEMA:

EL COMPORTAMIENTO DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS PARA LA
ADQUISICION DE VIVIENDA OTORGADOS POR LOS TRES PRINCIPALES
BANCOS PRIVADOS DEL ECUADOR, SU APORTE AL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA DEL

GUAYAS.

AUTORES:
MARIO MIGUEL MARTILLO ALCHUNDIA
TANYA ELIZABETH VASCONEZ REINA

TUTOR:
ECON. LUIS LANDY CAMPOS

Guayaquil - Ecuador

Noviembre, 2017



DECLARACION DE AUTORIA Y CESION DE DERECHOS DE AUTOR

Nosotros, Mario Miguel Martillo Alchundia y Tanya Elizabeth Vasconez Reina,
declaramos bajo juramento que la autoria del presente trabajo de investigacion
corresponde totalmente a los suscritos y nos responsabilizamos con los criterios y
opiniones cientificas que en el mismo nos declaran, como producto de la investigacion

realizada por nosotros.

De la misma forma, cedemos nuestros derechos de autor a la Universidad Laica Vicente
Rocafuerte de Guayaquil, segun lo establecido por la Ley de Propiedad Intelectual, por

su Reglamento y Normativa Institucional vigente.

Este proyecto se ha ejecutado con el proposito de estudiar el comportamiento de los
créditos hipotecarios para la adquisicion de vivienda otorgados por los tres principales
bancos privados del Ecuador, su aporte al sector de la construccién en el canton

Guayaquil, provincia del Guayas.

Autores:

Martillo Alchundia Mario Miguel

C.1. 0925389991

Véasconez Reina Tanya Elizabeth

C.l. 0929508844



CERTIFICACION DE ACEPTACION DEL TUTOR.

En mi calidad de Tutor del Proyecto de Investigacion, nombrado por el Consejo
Directivo de la Facultad de Ciencias Sociales y Derecho de la Carrera de Economia de

la Universidad Laica Vicente Rocafuerte de Guayaquil.

CERTIFICO:

Haber dirigido, revisado y analizado el Proyecto de Investigacion con el Tema: ™ EL
COMPORTAMIENTO DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS PARA LA
ADQUISICION DE VIVIENDA OTORGADOS POR LOS TRES PRINCIPALES
BANCOS PRIVADOS DEL ECUADOR, SU APORTE AL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA DEL
GUAYAS", presentado como requisito previo a la aprobacién y desarrollo de la

investigacion para optar al titulo de:

ECONOMISTA
Presentado por los egresados: Martillo Alchundia Mario Miguel

Véasconez Reina Tanya Elizabeth

Econ. Luis Landy Campos
C.1. 060093389
Tutor



1482017

URKUND

D30550435 - TESIS FINAL MARTILLO Y VASCONEZ.docx ~ Urkund

Presentado por mario-martillo@hotmall.com

H © 9 @

Reclbido Handyc.ulvr@analysis.urkund.com
TESIS MARTILLO YVASCONEZ Mostrar el mensaje completo

Lista de fuentes Blogques

IESIS AINAL MARTILLO YVASCONEZ docx (D30550485)
Presentado  2017-09-14 12:02 (-05:00]

3% de estas 46 piginas, se componen de texto presente en 9 fuentes.

a7

LI propiema se €118 geImejora oe 108
ingresos de quienes obtienen un crédito de

/vienda, y aquellas p que calificando
2 un crédito de vivienda, no ko acceden por no
disminuir sus Ingresos actuales, La propuesta
estd crientada a ofrecer al afiliado la
oportunidad de implementar un negocio que
ayude e inclusive mejore a la situacion
econdmica, La propuesta llevara varios
modelos de negocics que podran servir para
lo planteads.

Se considera innovador este servicio, pues el
BIESS actualmente no lo propone, para esto

se usaran estrategias de marketing y
publicidad para ta impk ion de la
propuesta econdmica.

El marco tebrico brindar conocimientos
sobre los préstamas hipotecarios, la
micreempresa, el nivel socio econdmico bajo
o también conocido como clases populares y
viviendas econdmicas mixtas. La modalidad
da esta investigacion es de campo y proyecto
factible, de tipo explicativa, con diseio de

D e L e P T

personas de nivel socio econbmico bajo
como herramientas de la investigacion. La
poblaclon se tomara de la cludad de
Guayaquil y la muestra serd estratificada de
los NSE bajos y medios, que estén afiltados al
seguro social y que no tengan vivienda
propia,

Tests de Grado para

'S

< > & Exportar

A 1 AMdventencias

Crédito productivo Financlar proyectes
preductivos que en, sl menos, un 90% sea
para adquirir

bienes de caphtal, terrenos, construccibn de
infraestructura y compra de derschos de
propiedad industrial Se exceptia la
adquisiciin de franquicias, marcas, pagos de
regalias, licencias y la compra de vehiculos de

@ Compartir

2]
iar*

wrkund comview 31255216-229364-4444350F cr BCoAWD AP QIS5 SR rtirdiF EZQeSeBT/2QNEJHEbZ TOAIUeghmKIShemNtSaim... - 11



REPOSITORIO

Presidencia 4 PlanNaconal &
| 408 Negiintica BN cCedaTeoda 3 —SENESCYT
del Ecuador Innovacion y Saberes o T oo cons oo Coacin v, e,

REPOSITARIO NACIONAL EN CIENCIAY TECNOLOGIA

FICHA DE REGISTRO DE TESIS

TITULO Y SUBTITULO: EL COMPORTAMIENTO DE LOS CREDITOS
HIPOTECARIOS PARA LA ADQUISICION DE VIVIENDA OTORGADOS POR
LOS TRES PRINCIPALES BANCOS PRIVADOS DEL ECUADOR, SU APORTE AL
SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN EL CANTON GUAYAQUIL, PROVINCIA
DEL GUAYAS.

AUTORIES: REVISORES:

MARIO MIGUEL MARTILLO

ALCHUNDIA ECON. LUIS LANDY CAMPOS

TANYA ELIZABETH
VASCONEZ REINA

INSTITUCION: FACULTAD:

UNIVERSIDAD LAICA CIENCIAS SOCIALES Y DERECHO
VICENTE ROCAFUERTE DE

GUAYAQUIL

CARRERA: ECONOMIA

FECHA DE PUBLICACION: N. DE PAGS: 102

AREAS TEMATICAS: ECONOMIA

PALABRAS CLAVE:
CREDITO HIPOTECARIO - CAPACIDAD DE PAGO - COLATERAL.

RESUMEN: La investigacion se realizé en el Canton Guayaquil perteneciente a la
Provincia del Guayas, esta fue disefiada para determinar la evolucion de los Créditos
hipotecarios para la adquisicién de vivienda otorgados por los tres principales Bancos
privados del Ecuador, su aporte al Sector de la Construccion y al mejoramiento en el
nivel de vida de los ciudadanos que adquirieron su vivienda a través de esta herramienta.
Por lo que se recabo la informacion pertinente para el desarrollo de la investigacion, en
donde se analiz6 la colocacion de los créditos de vivienda otorgados por los tres
principales Bancos Privados del Ecuador en el Canton Guayaquil, dentro del periodo




analizado se evidencié un crecimiento del 17.57% en el afio 2014 y un decrecimiento del
34.85% en el afio 2015.

La participacion del Canton Guayaquil fue el mas significativo en el Sector de la
Construccion, su aporte en el periodo de tiempo analizado fue de $7.664.003,83 (Miles
de dolares) representando el 24.25% del Sector de la Construccién en el PIB. Su
crecimiento fue de 2.51% en el aflo 2014, mientras que en el afio 2015 su crecimiento
disminuyd a un 2.14%.

Por otra parte, se ha comprobado que el crédito de vivienda ha sido una herramienta
fundamental para que muchas familias puedan adquirir una vivienda propia, ayudando
significativamente al mejoramiento de la calidad de vida de las personas.

Se puede apreciar que la colocacion de los créditos de vivienda influye en el crecimiento
del Sector de la Construccién y es una herramienta fundamental para que las familias
puedan adquirir una vivienda propia, lo que ayuda al mejoramiento del nivel de vida de
los ciudadanos.

N. DE REGISTRO (en base de N. DE CLASIFICACION:
datos):

DIRECCION URL (tesis en la web):

ADJUNTO URL (tesis en la web):

ADJUNTO PDF: S ] NO

CONTACTO CON AUTORES/ES: | Teléfono E-mail:

MARIO MIGUEL MARTILLO 04-2692050 / Mario-martillo@hotmail.com

ALCHUNDIA 09-83315769 .
Tanyavasconez12@gmail.com

TANYA ELIZABETH 09-95114042

VASCONEZ REINA

CONTACTO EN LA Nombre:

INSTITUCION:

MSC. LUIS CORTEZ ALVARADO

MSC. MONICA LEORO LLERENA
ECONOMIA

Teléfono: 04-2596500
DECANO EXT. 249
DIRECTOR ECONOMIA EXT 229

E-mail:

Icorteza@ulvr.edu.ec

mleorol@ulvr.edu.ec



mailto:lcorteza@ulvr.edu.ec
mailto:mleorol@ulvr.edu.ec

DEDICATORIA

De manera muy especial a mi abuela y madre Azucena Merchan, quien me

ensefio a ser un hombre de bien y a cumplir mis metas superando las adversidades.

A mis padres y hermanas, quienes siempre manifestaron su apoyo hacia mi para

el cumplimiento de este objetivo.

MARIO MIGUEL MARTILLO ALCHUNDIA



DEDICATORIA

De manera muy especial a mi madre a quien amo con todo mi corazén, gracias
por haberme apoyado en todo momento y darme ejemplos de amor, perseverancia y

constancia, definitivamente sin ti esta meta no hubiese sido posible.

A mi querida familia por siempre confiar en mi y por su admiracion manifestada en

todo momento.

TANYA ELIZABETH VASCONEZ REINA



AGRADECIMIENTO

A Dios, por todas las bendiciones que me ha brindado, El es mi fuerza y gracias

a eso culmino esta meta tan importante.

A la Universidad Laica Vicente Rocafuerte de Guayaquil por haberme acogido en su

prestigiosa institucion y permitirme forma parte de ella.

A mi tutor, el Economista Luis Landy por guiarme y aconsejarme a lo largo de mi

carrera universitaria, gracias por compartir sus conocimientos conmigo.

A mi compafiera de Tesis y de vida, Tanya Vasconez, quien siempre me alent6 y apoyo

para culminar este proyecto de investigacion.

MARIO MIGUEL MARTILLO ALCHUNDIA



AGRADECIMIENTO

A Dios, por su amor incondicional y por todas las bendiciones que me ha dado,

gracias a El culmino esta meta tan importante.

A la Universidad Laica Vicente Rocafuerte de Guayaquil por haberme acogido en su

prestigiosa institucion y permitirme forma parte de ella.

A mi tutor y amigo el Economista Luis Landy por guiarme y aconsejarme a lo largo de

mi carrera universitaria, gracias por compartir sus conocimientos conmigo.

TANYA ELIZABETH VASCONEZ REINA



RESUMEN EJECUTIVO

La investigacion se realizé en el Canton Guayaquil perteneciente a la Provincia del
Guayas, esta fue disefiada para determinar la evolucion de los Créditos hipotecarios para
la adquisicion de vivienda otorgados por los tres principales Bancos privados del
Ecuador, su aporte al Sector de la Construccion y al mejoramiento en el nivel de vida de
los ciudadanos que adquirieron su vivienda a traves de esta herramienta. Por lo que se
recabo la informacion pertinente para el desarrollo de la investigacion, en donde se
analizo la colocacion de los créditos de vivienda otorgados por los tres principales
Bancos Privados del Ecuador en el Cantén Guayaquil, dentro del periodo analizado se
evidencio un crecimiento del 17.57% en el afio 2014 y un decrecimiento del 34.85% en

el afo 2015.

La participacion del Canton Guayaquil fue el mas significativo en el Sector de la
Construccion, su aporte en el periodo de tiempo analizado fue de $7.664.003,83 (Miles
de dolares) representando el 24.25% del Sector de la Construccién en el PIB. Su
crecimiento fue de 2.51% en el afio 2014, mientras que en el afio 2015 su crecimiento
disminuyd a un 2.14%. Por otra parte, se ha comprobado que el crédito de vivienda ha
sido una herramienta fundamental para que muchas familias puedan adquirir una
vivienda propia, ayudando significativamente al mejoramiento de la calidad de vida de

las personas.

Se puede apreciar que la colocacion de los créditos de vivienda influye en el crecimiento
del Sector de la Construccion y es una herramienta fundamental para que las familias
puedan adquirir una vivienda propia, lo que ayuda al mejoramiento del nivel de vida de

los ciudadanos.

Palabras claves: Crédito Hipotecario, Capacidad de pago, Colateral.



ABSTRACT

The investigation was carried out in the Guayaquil Canton of the Province of Guayas,
which was designed to determine the evolution of mortgage loans for the acquisition of
housing by the three main private banks in Ecuador, their contribution to the
Construction Sector and improvement in the standard of living of the citizens who
acquired their home through this tool. As a result, the information relevant to the
development of the research was collected, which analyzed the placement of the housing
loans granted by the three main Private Banks of Ecuador in the Guayaquil Canton,
during the period under analysis there was a growth of 17.57 % in 2014 and a decrease

of 34.85% in 2015.

The participation of Canton Guayaquil was the most significant in the Construction
Sector, its contribution in the analyzed period was $ 7,664,003.83 (Thousands of dollars)
representing 24.25% of the Construction Sector in the GDP. Its growth was 2.51% in
2014, while in the year 2015 its growth decreased to 2.14%. On the other hand, it has
been proven that housing credit has been a fundamental tool for many families to acquire

their own home, helping significantly to improve the quality of life of people.

It can be seen that the placement of housing credits influences the growth of the
Construction Sector and is a fundamental tool for families to acquire their own housing,

which helps to improve the standard of living of citizens.

Key words: Mortgage Credit, Payment capacity, Collateral.
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CAPITULO |

INTRODUCCION

1.1. Tema
“El comportamiento de los créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda
otorgados por los tres principales Bancos Privados del Ecuador, su aporte al Sector de la

Construccion en el canton Guayaquil, provincia del Guayas.”

1.2. Planteamiento del Problema

La vivienda es un elemento fundamental para garantizar la dignidad humana.
En ella no solo se desarrolla la vida privada de las personas, sino también es un espacio
de reunion, de convivencia, proteccion, cuidado de las familias y comunidades. En pocas

palabras, es una necesidad basica de la condicion humana.

La Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008 en el Art. 30 indica que
las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situacion social y econdmica; la Declaracion
Universal de Derechos Humanos 1948, por su parte, afirma que toda persona tiene

derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, entre otras cosas, la vivienda.

De acuerdo al ultimo censo de poblacién y vivienda realizado en el afio 2010
por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, el Ecuador cuenta con un total de
14°400,774 de habitantes, 3°810,548 hogares, lo que nos da un promedio de 3.78

habitantes por hogar. El 36.02% de los hogares ecuatorianos no posee vivienda propia y



siendo el acceso a la vivienda un derecho humano de primera importancia, hemos

analizado las fuentes de financiamiento para su adquisicion.

Los créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda, ya sean estos
promovidos por la Banca Privada o por el Gobierno, juegan un rol fundamental para el
cumplimiento de los derechos otorgados por la Constitucion de la Republica del Ecuador
afio 2008 y por la Declaracion Universal de Derechos Humanos, ya que los créditos
hipotecarios son la herramienta principal para que la ciudadania pueda acceder a una

vivienda digna.

Los créditos hipotecarios estdn estrechamente ligados al Sector de la
Construccion, el cual ocup6 el segundo lugar con una participacion del 10.70% en
relacion al PIB en el afio 2015, este sector es uno de los mas importantes por su
contribucion al desarrollo del pais, generando plazas de trabajo en obras, oficinas,
produccion nacional de materiales y muchos otros sectores considerables en la dindmica

de la economia del Ecuador.

Es por estos motivos que el proyecto de investigacion tiene como objetivo el
analisis del comportamiento de los créditos hipotecarios para adquisicién de vivienda,
enfocandonos principalmente en los tres Bancos privados con mayor cartera en créditos
de vivienda en la ciudad de Guayaquil provincia del Guayas y cual ha sido el aporte

hacia el Sector de la Construccion.



1.3. Formulacién del Problema

¢La evolucion del comportamiento de los créditos hipotecarios para vivienda,
otorgados por los tres principales Bancos Privados del Ecuador, influyen en el nivel de
vida de las personas y en el Sector de la construccién en el canton Guayaquil, provincia

del Guayas?

1.4. Delimitacion o alcance de la Investigacion
Espacial: Canton Guayaquil - Provincia del Guayas

Temporal: Periodo 2013-2015

1.5. Justificacion de la Investigacion

En los ultimos afos las fuentes de financiamiento para la adquisicion de
vivienda han ocupado un rol importante en la economia ecuatoriana, han evolucionado
de gran manera sirviéndose de instituciones financieras, ya sean estas publicas o
privadas, las cuales sirven como medios para que las familias puedan acceder a

informacidn, asesorias y/o a aplicar para alguna de las diferentes clases de crédito.

El Estado ha impulsado a través de la Banca Privada y Publica el programa de
financiamiento de vivienda de interés publico. Los ciudadanos que no posean una
vivienda propia seran beneficiados con estos créditos, los cuales poseen mejores
condiciones a las del mercado, estas son: Tasa de interés del 4.99% anual, plazo de hasta
20 afos, financiamiento del 95% y pago de dividendos mensuales. Como condiciones
especiales, la vivienda deberé ser vendida directamente de la Inmobiliaria al comprador,

es decir que sera de primer uso, las viviendas que entran en este programa son aquellas



que su valor comercial sea de $ 70,000.00 o menos, y el precio por metro cuadrado de la

vivienda no podré ser superior a $ 890.00.

El proyecto de investigacion se enmarca dentro del Objetivo #3 del Plan
Nacional Del Buen Vivir 2013 — 2017 "Mejorar la calidad de vida de la poblacion™, en
el Art. 30 y el Art. 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008. En
estos articulos se expresa que las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable,
y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y
econdémica. Se realizd un analisis durante el periodo examinado para explicar el
comportamiento de los créditos hipotecarios en la ciudad de Guayaquil cuyo destino es
la adquisicion de vivienda. Su influencia en el crecimiento del Sector de la Construccion
y su aporte como herramienta fundamental para la adquisicion de vivienda, de esta

manera las familias al adquirir una vivienda propia mejoran su nivel de vida.

1.6. Objetivo General
Analizar el comportamiento de los créditos hipotecarios para adquisicion de
vivienda otorgados por los tres principales Bancos Privados del Ecuador, su aporte al

Sector de la Construccion en el cantén Guayaquil, provincia del Guayas.

1.7. Objetivos Especificos
v Determinar la fundamentacion teérica para el desarrollo del presente proyecto de
investigacion.
v" Describir el proceso de la concesién de crédito hipotecario para adquisicion de
vivienda en la Banca privada.

v" Investigar el comportamiento del Sector de la Construccién y su evolucién.



1.8. Idea a defender
v" Los créditos hipotecarios otorgados a través de los principales Bancos privados
del pais, han permitido que un mayor segmento de la poblacion tenga la
posibilidad de poder adquirir una vivienda propia y mejorar su calidad de vida.
v" Los créditos hipotecarios otorgados a través de los principales Bancos privados

del pais, han aportado al crecimiento del Sector de la Construccién.

1.9. Variables
v Variable independiente: Crédito hipotecario para adquisicion de vivienda

v Variable dependiente: Nivel de vida



CAPITULO 11

MARCO TEORICO

2.1. Estado de Arte

Tesis de Grado para la obtencion del Titulo de Magister en Administracion
de Empresas: Analisis del impacto econdmico y social producido en la poblacién
urbana de Latacunga como consecuencia de los créditos hipotecarios concedidos por el
BIESS y la Banca Privada, realizado por Mayra Aguilar Monge, Juan Francisco Velasco

y Geovanni Herrera, afio 2013, Escuela Politécnica del Ejercito.

El presente proyecto de tesis esta enfocado a analizar el impacto social y
econdmico que se ha producido en la poblacién urbana de la ciudad de Latacunga como
consecuencia de los préstamos hipotecarios otorgados por el BIESS y la banca privada,
con el objetivo de medir cual ha sido el efecto que ha provocado este dinamismo y los
encadenamientos que surgen como resultado de la concesion de créditos para vivienda

en esta poblacion objeto de estudio.

Para conocer el impacto producido en la poblacion se procedi6 a analizar tres
segmentos de la poblacion que fueron: los beneficiarios de los créditos, los profesionales
del sector de la construccidn y los representantes de las entidades financieras, quienes a
través de las diferentes encuestas y entrevistas dieron a conocer cuél es su punto de vista
respecto a los efectos producidos por la concesion de préstamos hipotecarios a las

familias.



Con el estudio realizado se pretende crear una linea base de anélisis que permita
al Estado la toma de decisiones en funcion de resultados plasmados como resultado de
la aplicacién de herramientas econdmicas que se enfocan al cumplimiento de los
objetivos del buen vivir expresados dentro del plan del buen vivir y que tiene relacion

directa con el mejoramiento social de la poblacion.

Tesis de Grado para la obtencion del Titulo de Magister en Direccion de
Empresas: La oferta de crédito hipotecario para la adquisicién de vivienda en el Distrito
Metropolitano de Quito, realizado por Sandy Macarena Landeta Garcia, afio 2009,

Universidad Andina Simén Bolivar.

El desarrollo de la presente investigacion pretende estudiar la oferta del crédito
para la adquisicion de vivienda que otorgan las instituciones financieras en el Distrito
Metropolitano de Quito y establecer un perfil del sujeto de crédito que estaria en
capacidad de acceder a dichos créditos. Por ser el crédito hipotecario es una parte
importante de la intermediacion financiera la investigacién pretende ser una fuente
consulta informativa para todos aquellos que demandan un crédito hipotecario para la
adquisicién de vivienda, para ello éste estudio se desarrolla a través de cuatro capitulos.
En el primer capitulo se pretende unificar conceptos que seran usados en el transcurso
del desarrollo de la tesis, lo que permitiré al lector facilitar su lectura. El segundo capitulo
es un analisis de los actores que intervienen en el proceso de otorgamiento de un crédito
hipotecario en el Distrito Metropolitano de Quito. y la interaccion de los mismos. El
tercer capitulo es cambio, se describe como se da el proceso crediticio dentro de una
institucion financiera tomando como referencia la base legal vigente dictada por

Superintendencia de Compafiias y ejemplo que para fines académicos es el organigrama



del banco XYZ. También se analizara en este capitulo los pardmetros que utilizan las
instituciones financieras para otorgar un crédito hipotecario al cliente y se realizan
criterios de que parametros podrian modificarse tomando las experiencias de otros paises
para cambiar el perfil de sujeto de crédito actual. En el cuarto capitulo se investiga nuevas
alternativas y se realiza un anlisis financiero de las condiciones actuales de crédito en
el Distrito Metropolitano de Quito, a mas de un ejemplo financiero-tributario para el
leasing inmobiliario. Sobre la base del desarrollo de los cuatro capitulos se exponen

finalmente las conclusiones y recomendaciones.

Tesis de Grado para la obtencion del Titulo de Magister en Finanzas y
Proyectos Corporativos: Impacto de los créditos hipotecarios en el sector de la
construccion, elaborado por Luisana Yadira Chdez Villacis, afio 2015, Universidad de

Guayaquil.

El presente documento describe el impacto de los créditos hipotecarios en el
sector de la construccion y el valor agregado que éste aporta al PIB; analiza su evolucion
y las politicas publicas que lo estimulan, considerando “el antes” donde el total del
volumen de créditos otorgados por el sector financiero era destinado mayormente para
créditos para la produccion agricola o para el consumo, mientras que los hipotecarios
representaban un minimo porcentaje, y “el después” para conocer el auge econdémico del
sector inmobiliario que se ve estimulado por la flexibilidad de créditos hipotecarios

otorgados por el BIESS y la banca privada.

Tesis de Grado para la obtencion del titulo de Licenciada en Publicidad y

Mercadotecnia: Analisis de estrategia del BIESS de préstamos vivienda mas negocio



para incremento de venta de créditos hipotecarios, realizado por Jessica Karina Villamar

Piza, afio 2013, Universidad de Guayaquil.

El presente trabajo, fue idealizado luego de que se observo que algunas personas
se quejaban en las noticias de que luego de obtener sus créditos de vivienda sus niveles
de ingresos se habian reducido pero la inflacidn sigue incrementandose, no obstante de
notar que el pago de arriendos, era un gasto injusto teniendo la posibilidad de adquirir
un propio hogar, también es bien sabido que la economia latinoamericana se basa en
unién de varias familias, esto sucede especialmente en los niveles socioeconémicos mas

desfavorecidos.

El problema se basa en la desmejora de los ingresos de quienes obtienen un
crédito de vivienda, y aquellas personas que calificando a un crédito de vivienda, no lo
acceden por no disminuir sus ingresos actuales, la propuesta esta orientada a ofrecer al
afiliado la oportunidad de implementar un negocio que ayude e inclusive mejore a la
situacion econdmica. La propuesta llevara varios modelos de negocios que podran servir

para lo planteado.

Se considera innovador este servicio, pues el BIESS actualmente no lo propone,
para esto se usaran estrategias de marketing y publicidad para la implementacién de la

propuesta econdmica.

El marco tedrico brindara conocimientos sobre los préstamos
hipotecarios, la microempresa, el nivel socio econémico bajo o también conocido como

clases populares y viviendas econdmicas mixtas. La modalidad de esta investigacion es
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de campo y proyecto factible, de tipo explicativa, con disefio de corte transversal, que
utilizara las entrevistas a funcionarios del BIESS y encuestas a las personas de nivel
socio econdmico bajo como herramientas de la investigacion. La poblacion se tomara de
la ciudad de Guayaquil y la muestra sera estratificada de los NSE bajos y medios, que

estén afiliados al seguro social y que no tengan vivienda propia.

Tesis de Grado para la obtencion del Titulo de Magister en Finanzas y
Economia Empresarial: Impacto financiero de la evolucion de los créditos de vivienda
desde el 2007 hasta el 2011 en el Ecuador, elaborado por Ing. Christian Enrique

Velastegui Zamora, afio 2015, Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil.

En el Ecuador el sector de la construccidn tiene un alto grado de contribucion y
es un indicador clave de la evolucién de la economia, este sector va ligado con los
créditos de adquisicion de activos fijos tangibles inmuebles, por lo que si esta Gltima
atraviesa momentos dificiles, el sector es uno de los mas afectados, y por el contrario, en
épocas de bonanza econdmica la construccion se constituye en uno de los sectores mas

dindmicos.

Los resultados positivos demostrados en esta tesis de la evolucién de los
créditos hipotecarios del 2007 al 2011, demuestra que existe un riesgo que si no se tiene
un respectivo control podemos llegar a caer en una burbuja inmobiliaria como sucedio

en Estados Unidos o en Espaiia.

Se ha observado que los créditos hipotecarios y el sector de la construccion

tienen una tendencia creciente, que genera trabajo e ingresos al pais. Los conjuntos
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habitacionales crecen a gran velocidad en las ciudades de Quito, Guayaquil y Cuenca

donde estan empezando a proliferar las ciudades satélites y urbanizaciones privadas.

El sector de la construccidn tiene sus fortalezas, oportunidades, amenazas y
debilidades. Entre las que se puede mencionar de sus fortalezas, el BIESS y las
instituciones financieras dinamizan su actividad, existen proyectos privados y publicos,
es generador de empleo; las oportunidades que existen es la inversion publica en
infraestructura y vialidad, demanda habitacional insatisfecha, inversion privada en
construcciones de urbanizaciones o centros comerciales; las amenazas graves del sector
es el incremento en el precio de materiales de construccion, aumento del precio
comercial de las viviendas; y para finalizar las debilidades la tendencia al alza de los

materiales importados y escasez de los mismos.

Segun el analisis realizado el Ecuador en estos momentos no puede caer en una
burbuja inmobiliaria, por motivos que ain mantiene déficit habitacional, sin embargo no
hay perder de vista este tema, ya que se tiene que implementar mayores controles en los
otorgamientos de los créditos y los valores de las vivienda que pueden sobrevalorarse,
existiendo un falso valor del metro cuadrado dado por la plusvalia y empresas que

controla este tema, favoreciendo a los proyectos inmobiliarios y constructores.

El sector de la construccion a consecuencia de la alta actividad del gobierno
nacional y de los agentes econdmicos como la empresa privada, pasa por un excelente
momento. Las perspectivas son positivas a pesar de los problemas que genera la inflacion

en los precios de los materiales de construccion, maquinarias y equipos, esto se debe a
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la alta demanda que hace que el mercado sea dinamico, debido al déficit habitacional. Se

espera que el sector siga con indicadores favorables.

Se concluye que este es uno de los sectores mas influyentes en la economia
ecuatoriana, que aporta al crecimiento del PIB, el cual se ha recuperado
satisfactoriamente de la crisis mundial; EI Ecuador no caera en una burbuja inmobiliaria,
el estudio realizado a los paises afectados demuestra que eso no sucede en el pais. Tanto
Estados Unidos como Espafia vivieron crisis de burbuja inmobiliaria, a Espafia le sucedio
porque el precio del terreno de la tierra fue del 40% y 50 % del costo total del proyecto
y esto no se da en Ecuador. Estados Unidos entrd en crisis porque basé su crecimiento
inmobiliario en personas que no tenian capacidad de pago, sin trabajo, no generaban
ingresos. En el Ecuador los precios del terreno aln estan bajos comparados con otros
paises y para que una persona sea considerada sujeto a crédito bajo las actuales
condiciones, deberia mostrar estabilidad econdémica, con favorables niveles de

rentabilidad.

Trabajo de Titulacién para la obtencion del Titulo de Ingeniero en Gestion
Empresarial Internacional: Andlisis de una propuesta para un perfil sujeto de crédito
dirigido a las entidades financieras que otorgan créditos hipotecarios en la ciudad de
Guayaquil, elaborado por Nancy Giannina Cajas Giler y Oscar Adrian Gonzalez

Palacios, afio 2015, Universidad Catdlica de Santiago de Guayaquil.

El crecimiento del sector inmobiliario en los ultimos afios ha progresado de
manera constante, y esto a su vez es sindnimo de desarrollo econémico, ya que no solo

significa la posibilidad para la poblacion de tener una vivienda propia que disminuye el
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déficit habitacional sino que también representa una fuente de empleo directo e indirecto

para los ciudadanos.

Para la poblacion resulta dificil acceder a una vivienda por medio de sus
ahorros, por esto es casi imprescindible que accedan a un crédito hipotecario, y las
ventajas que actualmente ofrece nuestro sistema financiero son amplias, flexibles y
accesibles, principal razén del crecimiento acelerado en el otorgamiento de estos
créditos. Esta es una de las razones para que las entidades privadas y pablicas apunten a
este sector y continGen introduciendo nuevas estrategias que a su vez incentiven la

colocacidn de este tipo de créditos.

Mediante la nueva resolucién 045-2015-F se ha propuesto el incentivo de la
construccion de viviendas sociales bajo las nuevas regulaciones en cuanto a tasas, valor
de entrada, y plazo de cancelacion. En la regulacion de tasas de interés que se redujo en
un 4%, ya no es necesario el valor de entrada para las viviendas hasta $70,000 y el plazo
se incrementd hasta los 25 afios. Pero este incentivo no solo es para los promitentes
deudores, sino también para reducir el déficit habitacional de la ciudad de Guayaquil, y
para motivar a las constructoras inmobiliarias a continuar con sus funciones y a su vez

generando empleos.

En determinados casos acceder a un crédito hipotecario resulta conveniente,
pero también hay que analizar los factores negativos, ya que es una decisién econémica
sensible que se toma en la vida y representa una inversion a largo plazo. Para adquirir un
préstamo hipotecario resulta imprescindible analizar todos los factores que abarca

endeudarse con un crédito de esta magnitud, ya que en ocasiones las tasas de interés
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pueden variar, la situacion del pais puede ser inestable y finalmente las personas
terminan siendo atadas a una deuda superior a la esperada, en las que la probabilidad de

no cancelar la deuda contraida aumenta, naciendo alli el sobreendeudamiento. XVII

Finalmente, podemos concluir que para otorgar un crédito hipotecario, donde el
plazo para recuperar lo concedido es extenso, sera importante analizar todos los factores
que intervienen en la concesion de un crédito (ingresos, gastos, capacidad de pago,
endeudamiento, etc.). Por tal motivo, hemos estudiado varios de los escenarios que
podrian presentarse, en los cuales pueden existir resultados favorables o perjudiciales,

no sblo para el sector financiero, sino también para la poblacion involucrada.

Trabajo de investigacion para la obtencién del Titulo de Magister en
Gestion Financiera: La colocacion del crédito hipotecario y su incidencia en la
rentabilidad del Banco Bolivariano C.A. Santo Domingo de los Tsachilas, elaborado por
Rosa Aracelly Soto Mecias y Marco Antonio Espinoza Galora, afio 2013, Universidad

Técnica de Ambato.

El crecimiento acelerado en la poblacién urbana de la Provincia Santo Domingo
de los Tséchilas, ha ocasionado alta demanda de vivienda que es menester atender y que
Banco Bolivariano C.A. hasta el momento no ha demostrado mayor interés en la
colocacidn de créditos hipotecarios, dejando por un lado de percibir importantes réditos
y por otro, no atiende cabalmente las necesidades de los clientes o prospectos interesados
en aplicar esta clase de financiamiento. Es por esta razon que el presente trabajo de
investigacion trata sobre la escasa colocacion de créditos hipotecarios en Banco

Bolivariano C.A. sucursal Santo Domingo.
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En la investigacion se establecen los problemas detectados como son
principalmente la falta de promocion interna y externa del producto crédito hipotecario,
la complicacién en los tramites de la aplicacion de la solicitud y falta de asesoria
comercial personalizada. Frente a esto se propone un plan de promocion del producto,
desarrollo de un solo formulario de aplicacion y pardmetros a considerar para personal
de asesoras comerciales, estableciendo entre otros, pagos de incentivos por cartera

hipotecaria colocada.

Trabajo de titulacién para la obtencion del Titulo de Magister en Gestion
Financiera: Los créditos hipotecarios y su incidencia en los niveles de rentabilidad en
la Banca Privada, elaborado por Nilma Alexandra Avellan Herrera, afio 2015,

Universidad Técnica de Ambato.

La Banca Privada del Ecuador durante los afios 2012-2013 presentd una
disminucion en el nimero de operaciones de créditos destinados a la vivienda, como
consecuencia principalmente de un nuevo competidor en el mercado financiero como es
el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, nuevas regulaciones estatales,
asi como el hecho de que la Banca capta recursos en su mayoria a corto plazo lo que
dificulta la colocacion de créditos a largo plazo. El Sector Financiero es uno de los
principales actores del desarrollo de la economia de un pais, a través del crédito
hipotecario la banca contribuye a dar solucion al déficit de vivienda, fomentar el sector
de la construccion y a la vez dinamizar otros sectores de la economia. La investigacion
de mercado efectuada a los hogares del Canton Latacunga, permitio determinar los
factores que predominan en los hogares a la hora de seleccionar una Institucion

Financiera para realizar un crédito hipotecario. Los resultados obtenidos de los
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principales factores en orden de preferencia fueron los siguientes: La confianza en la
Institucion Financiera, una tasa de interés competitiva, la rapidez en la aprobacion del
crédito y el plazo de crédito otorgado. La presente investigacion, también muestra un
andlisis de la situacion de los créditos hipotecarios de la Banca Privada del Canton
Latacunga, frente a factores tanto externos como internos que afectan su evolucién y la
rentabilidad. Como parte de la investigacion se analizaron las principales caracteristicas
del Crédito Hipotecario que oferta la Banca Privada del Cantdn Latacunga, entre éstas
caracteristicas estan el monto a financiar, tasas de interés, plazo de crédito, y los
requisitos generales para acceder al crédito. Al determinar que la participacion de los
créditos hipotecarios de la Banca Privada del Cantén Latacunga frente a la competencia
del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social se ha visto afectada, se presenta
el Disefio de estrategias de negocios que pueden ser adaptadas por cualquier Institucion
Financiera Privada con el objetivo principal de aumentar el nimero de operaciones en
este segmento de crédito; y ademéas cumplir la normativa legal establecida para el crédito

hipotecario en la Banca Privada.

Proyecto de fin de carrera para la obtencion del Titulo de Ingeniera
Comercial con Enfasis en Finanzas y Banca de inversion: Analisis del sistema
crediticio hipotecario ecuatoriano y factores de incidencia en la expansion del crédito
hipotecario en el Ecuador: Estudio de la metodologia aplicada para el otorgamiento de
créditos hipotecarios en el Ecuador en el afio 2013 y analisis de potencial de creacion de
burbuja inmobiliaria, elaborado por Ana Maria Iturralde Larrea, afio 2014, Universidad

de Los Hemisferios.
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Esta investigacion propone en primer lugar, realizar un completo analisis de la
situacion crediticia que atravesd el Ecuador en el afio 2013 y los afios previos,
enfocandose en la rama de créditos de vivienda; demostrar la variaciones en el nivel de
créditos hipotecarios a nivel general, teniendo en cuenta las condiciones que se le
presentan a cada entidad financiera seglin su naturaleza; encontrar las causas de dichos
movimientos en los niveles de créditos de vivienda. Posteriormente se realizard un
estudio a nivel macroeconémico, relacionando el PIB, PIB construccidn, crecimiento de
la oferta monetaria (depositos) y crecimiento del Crédito. Se analizard y comparara con
lo g pas6 en EEUU como alerta de una posible crisis, una vez estudiada la situacion del
Ecuador, con el fin de desarrollar algunas medidas que prevengan la caida en colapsos
similares. Al vivir en una era que se caracteriza principalmente por la globalizacion, es
inevitable el usar experiencias atravesadas por economias de otras naciones para
aprender de sus errores y poder usar sus aciertos para encaminar las decisiones con
seguridad hacia los principales objetivos de las personas. En los afios previos al 2014, el
Ecuador atraveso por una etapa de importante crecimiento econémico impulsado, segin
cifras del Banco Central, principalmente por los sectores de la educacion, construccion,
manufactura, administracion publica, entre otros. La importante revista Business Times
en su edicién internacional Junio 2013, describe al Ecuador como un pais que a lo largo
de los afios ha pasado por alto en materia de comercio internacional pero que a pesar de
esto el pais tiene un gran potencial para convertirse en actor clave para el comercio de la
region. Este crecimiento ha motivado a varios actores de la economia a desarrollar
nuevos proyectos que les permita sacar provecho de las oportunidades que el entorno les
ofrece. Uno de estos actores es la Banca privada que, como se ha mencionado en este
documento, se ha visto obligada a elaborar reestructuraciones que le ayuden adaptarse a

los cambios en su entorno. La fuerte entrada del Banco del Instituto Ecuatoriano de
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Seguridad Social (BIESS) y su proyecto de créditos de vivienda es uno de dichos
cambios por los cuales la Banca privada se ha visto comprometida. Es por esto que
resulta muy util elaborar un estudio analitico que permita identificar las causas del
importante crecimiento en el otorgamiento de créditos de vivienda; las medidas tomadas
por cada entidad financiera y complementarlo con un estudio en términos
macroecondmicos que perfeccione la investigacion y dé una clara idea de la situacion
financiera actual del pais; la elaboracion del andlisis se realizara paralelamente con una
investigacion de la crisis enfrentada en EEUU de tal manera que, se pueda identificar la
posible presencia de una crisis similar en Ecuador. Asimismo, permite a un estudiante
de pregrado de la carrera de Ingenieria Comercial con énfasis en Finanzas y Banca
aplicar los conocimientos adquiridos a lo largo de los Gltimos afios en un tema que es de

conocimiento e interés universal.

Tesis de Grado para la obtencion del Titulo de Ingeniero en
Administracion en Bancay Finanzas: Estudio comparativo de los créditos hipotecarios
en el Ecuador. Casos: Instituto Ecuatoriano de Seguro Social — Banca Privada. Durante
el segundo semestre del afio 2010, elaborado por Miriam Castillo Coloma, afio 2011,

Universidad técnica Particular de Loja.

A través del tiempo se quiere dar una mirada a uno de los principales sectores -
el financiero - y a una de las actividades que ademés de estar fuertemente atada al
desempefio del sistema financiero, constituye un verdadero requerimiento para una
sociedad - la vivienda -. Es importante precisar primero que el sistema financiero fue
afectado por una crisis a partir de 1999, con una serie de factores que conmovieron

negativamente a las instituciones financieras, entre ellos: liberalizacion de la ley
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bancaria, catastrofes naturales, deuda publica excesivamente alta, devaluacidn constante,
inestabilidad politica, especulacién y defraudacion. Pero el estado actual del sistema
financiero y de la economia en general, muestra varios cambios en estos factores, los
cuales pueden ser evaluados para establecer la posibilidad de una recurrencia de crisis
financiera. En Ecuador, los factores sefialados, registran varios retrasos en el pago de su
deuda publica, lo que elevo el riesgo pais y dificultd la obtencion de recursos externos;
actualmente, este riesgo ha mejorado de manera sustancial y el peso de la deuda con
relacion al producto interno bruto (PIB) ha disminuido a la mitad. La devaluacion del
sucre, junto con la especulacion sobre su valor, tendia a disparar las tasas de interés y a
generar pérdidas de valor en los activos, pero esta situacion fue eliminada a través del
proceso de dolarizacién y otros factores que también afectaron al pais como: la
inestabilidad politica y la defraudacion de dinero del publico. Estos factores son
controlables y han dado paso a un panorama de solidez para el sistema con relacion a
ellos. A partir del 2009, el Banco Central del Ecuador (BCE) y las otras sociedades de
deposito (OSD) incrementaron su liquidez en $895 millones. Segun el reporte del BCE,
las fuentes de liquidez fueron la acumulacién de depdsitos del gobierno, con $318
millones y del Seguro Social, con $147 millones; la disminucion de las reservas
internacionales, en $201 millones; y la reduccién de los créditos y activos externos de
las OSD, en $86 millones y $53 millones, respectivamente4 . La Superintendencia de
Bancos confirma: “el sistema bancario ecuatoriano registra solidos indicadores de
solvencia patrimonial, liquidez, ingreso de capitales y ganancias”. 5 Especificamente con
la banca hipotecaria, en la dolarizacion, se recupera la estabilidad monetaria,
inmediatamente debid revivirse el sistema de las cédulas hipotecarias y, paralelamente,
regular la tasa de interés de los préstamos bancarios. En esta etapa el IESS plantea su

sistema de créditos hipotecarios, con 1,6 millones de afiliados, 1 millén cuenta con las
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36 aportaciones (12 consecutivas), pero aproximadamente 300 mil serian los afiliados
que podrian aspirar a conseguir un crédito hipotecario. EI monto promedio que se va a
entregar con motivo de los hipotecarios sera de aproximadamente $30 mil. Paralelamente
se ha presentado una oferta del Banco del Pacifico, banco privado administrado por una
empresa de Espafia, que es interesante y atractiva. El Pacifico ofrece créditos
hipotecarios al 10%. Ademas se anuncia que es una tasa reajustable. El banco indica que
como es previsible que esas tasas de interés bajen, es de suponer que ese 10% sea todavia
menor a partir del siguiente semestre.6 Por lo mencionado, el sistema financiero publico
viene tomando fuerza desde el 2007. Mientras en el 2006 representaban el 9.2% del total
de la cartera del sistema, a diciembre 2009 representaron el 16%, es decir, casi duplica
su participaciéon de mercado. La cartera de mayor crecimiento en la banca publica es el
microcrédito y de consumo. Otros bancos han mostrado otras ventajas a partir del 2009
con USD 535 millones, para el 2010 se puede avizorar un buen afio con USD1,335
millones. Esta oferta crediticia muestra mayores ventajas, pero es necesario precisar que
para esta oferta se requiere una demanda, una sociedad con estabilidad laboral, una
mayor liquidez, algo que actualmente requiere de mayor productividad en todos los
sectores. La presente investigacion busca realizar un estudio comparativo de los
préstamos hipotecarios en el Ecuador, tomando en cuenta la oferta del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social IESS y la banca privada, especificamente: el grupo
financiero de la Produccién, Banco del Pichincha, Mutualista Pichincha y Banco del
Pacifico, a través de la caracterizacion y categorizacion de la oferta de cada una de las
instituciones. Este estudio se desarrollo a través de una fundamentacion teorica, a traves
de la fundamentacion desde la busqueda de antecedentes, revision de leyes, documentos
especializados, libros, revistas, folletos de otras investigaciones, paginas web, entre otros

y una fundamentacion legal que respondio a lectura de leyes que la sustentan. La
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metodologia implicé una investigacion de campo y documental, la muestra utilizada fue
no probabilistica, para lo cual se seleccion6 los bancos segin una mayor demanda de
clientes en créditos hipotecarios. Para la recopilacion de la informacién se utilizé como
técnica la observacion cientifica y la entrevista y como instrumentos la ficha de
observacion y el formato para una entrevista, los datos obtenidos en la revision
bibliografica y la aplicacién de instrumentos, fueron ordenados, procesados y luego se
realiz6 un andlisis técnico de la informacion. Para lo cual fue necesario apoyarse de la
estadistica a través de la elaboracidn de tablas y graficos y para la interpretacion de los

mismos.

Trabajo de titulacion para la obtencion del Titulo de Economista:
Comportamiento del sector de la construccién: Factores que han dinamizado el sector, y
su impacto en la economia ecuatoriana periodo 2010-2014, elaborado por Benjamin

Isaac Jarrin Anchundia, afio 2015, Universidad de Guayaquil.

El objetivo de este trabajo de titulacion es el analizar los factores del Sector de
la Construccion que han determinado su crecimiento, desarrollo y contribucion
macroecondmica en la Economia Nacional, identificando los mecanismos creados para
mejorar este crecimiento y determinar si estas herramientas apoyadas por instituciones
financieras publicas y privadas son sélidas y debidamente reguladas para evitar burbujas
econdmicas. Para alcanzar este objetivo se realizd una investigacion de caracter analitica,
historica y documental, con la finalidad de proporcionar informacién de manera
ordenada y especifica de los diferentes sectores e indices de los cuales se compone una
economia como son el Producto Interno Bruto (PIB), el indice del Empleo, del Comercio

Exterior, entre otros, todos estos en relacién con el Sector de la Construccion. Los
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principales resultados obtenidos fueron establecer la relevancia que ha tenido el Sector
de la Construccion convirtiéndolo en el tercer sector de los ejes principales en los
sectores econdmicos. Se demuestra el potencial de este sector como dinamizador para
empresas ligadas a la construccion y en la demanda en mano de obra la cual representa
casi la décima parte del total de personas ocupadas a nivel nacional; también se identificd
los diferentes incentivos dirigidos a este sector para mejorar su perspectiva de

crecimiento y a la vez beneficiar a la sociedad en temas como la habitacional.

2.2. Fundamentacion Tedrica

El enfoque de la investigacion se centralizd en reunir informacion desde la
perspectiva estadistica, econémica y conceptual, utilizando la informacién de mayor
importancia, esta informacion es explicada con la ayuda de gréficos y cuadros
estadisticos, la cual ayuda a comprender de mejor manera las fluctuaciones que se han

presentado en el periodo analizado.

2.2.1. Tesis de Grado para la obtencién del Titulo de Economista:
Créditos Hipotecarios: Impactos en el sector de la construccién de Ecuador

(2008-2010), elaborado por Julio Minchala Andrade, Universidad de Guayaquil.

A lo largo de la historia vemos que las fuentes de financiamientos van ocupando
un rol protagénico en cualquier economia sea esta desarrollada o subdesarrollada, han
evolucionado de gran manera sirviéndose de los mercados financieros, las cooperativas,
organismos multilaterales, internacionales y demas entes que sirven como medios para
que los agentes economicos como las familias, empresas o el gobierno, etc., puedan

acceder a informacion, y/o a aplicar para alguna de las diferentes clases de crédito. El
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crédito sin duda alguna es la accion de solicitar recursos monetarios, sea a una persona
natural o juridica, de acuerdo a ciertas condiciones que son establecidas por el
“prestamista” como son plazo, tasa de interés, etc., los fondos provenientes del mismo
son utilizados de diferentes formas, ya sea para el consumo, adquisicion de un bien
inmobiliario, inversiones empresariales, etc. Se puede mencionar que los fondos que son
dados en créditos, son los que algunos agentes econémicos tienen en exceso y los colocan
en diferentes instituciones financieras, de alli son administrados de acuerdo a estandares
de liquidez, como referente en Ecuador a través de los organismos que regulan las
instituciones financieras; se puede mencionar que el Banco Central del Ecuador (BCE)
establecié como reserva de liquidez minima del 25% para los depésitos a la vista, y entre
1% y 25% para los depositos a plazo. En este postulado se realizard un andlisis especifico
tratando de explicar de qué manera dicho mecanismo de obtencion de dinero ha impacto
en el sector de la construccion, que se posesiona como el sector que ocupa en la
actualidad casi el 10% de participacion en el PIB; siendo en el 2009 que represent6 un
9.28%, pasando a ocupar un 9,38% en el afio de 2010; también se examinara el
crecimiento de los créditos hipotecarios; que en el afio 2010 obtuvo un aumento del

27.75%, tomando en referencia el total de créditos otorgados por el sistema financiero.

Como se ha evidenciado; a través de los presidentes que han gobernado en
Ecuador asi también con los diferentes candidatos presidenciales, municipales, etc.; que
tras el pasar de los afios han propuestos sin nimeros de planes habitacionales y en
algunos casos lo han llegado a desarrollar y en otros ponerlos en marcha, sin lugar a duda
que la obtencion de una vivienda es uno de los factores que a cada ciudadano de nuestro
pais importa y/o preocupa. Es asi entonces que se analizard y explicara como el credito

hipotecario ha tomado importante relevancia en la economia ecuatoriana, ya que gracias
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a los productos financieros de la banca ecuatoriana relacionados con este tipo de crédito,
se ha hecho posible el acceso a medios de informacion y asesoramiento; también
analizaremos sus efectos en ciertos sector secundario de la economia en general. Por
tanto es importante estudiar lo relacionado con el sector hipotecario, porque alli vamos
a poder apreciar no solo sus caracteristicas, sino también como opera, y la forma en que
se desenvuelve esta industria en la economia ecuatoriana; sin olvidar que se efectuara un
paso previo en el estudio de conceptos y términos generales acerca de los créditos, sus
clases, y su evolucion en la economia nacional. En conclusion, en base a que el crédito
ha sido una de las principales fuentes de financiamiento a través de los afios no sélo en
Ecuador sino en el mundo entero, en este postulado se abordaran temas relacionados con
esta fuente de financiamiento, explicando su rol en la economia, su comportamiento y

caracteristicas, su importancia haciendo énfasis en del tipo hipotecario.

Por tanto el presente estudio, nos permitira tener una idea mas clara y concisa
de la evolucion del mercado hipotecario durante el periodo comprendido entre los afios
2008 - 2010, y su estrecha relacion con algunos sectores de la economia entre los

principales se examinara el financiero, construccion.

En la presente tesis hemos podido observar el impacto que ha tenido el crédito
hipotecario en nuestro pais en el periodo 2008- 2010, en comparacion al presente trabajo
de tesis, se ha realizado un estudio mas minucioso y se enfrasco especialmente en los
créditos hipotecarios otorgados por los 3 principales Bancos privados del pais, tomando

como muestra el canton de Guayaquil en el periodo 2013-2015.
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Los principales bancos privados que tienen el mayor nimero de colocaciones de
créditos hipotecarios durante el periodo analizado son: Banco del Pichincha C.A., Banco

del Pacifico S.A. y Banco de la Produccién S.A. Produbanco.

En el afio 2015 por la crisis econémica debido a la baja de precio del barril del
petréleo, Ecuador se vio afectado y como consecuencia de esto la demanda de créditos

hipotecarios bajo.

2.2.2. Teoria del dineroy el crédito

Muchos han sido los estudios sobre estos temas y sus aportaciones han sido
sumamente valiosas para el entendimiento del problema del dinero, por un lado, y por
otro el del crédito. Se sefialaran algunos conceptos que sobre este problema han apuntado

diferentes autores.

Hildebrand (1864, citado en Forstmann, 1960, p. 1) con su teoria de las etapas
del desarrollo econémico, diferencia tres etapas econdémicas para su estudio: La
economia natural --en cuanto adopta formas de la economia de trafico-- se caracteriza
por el hecho de que un bien es cambiado directamente contra otro. La economia
monetaria, se caracteriza por que cierto bien toma la funcién de medio de cambio y
también otras funciones, especialmente la de unidad de cambio. De este modo no se
realiza un cambio directo, bien contra bien, sino un cambio indirecto (Schumpeter),
manifestandose este ultimo por el hecho de que, debido a que se interpone el dinero, el
cambio directo de la “economia natural de cambio” se divide en dos partes

independientes: la venta y la compra. Finalmente, en la economia crediticia el crédito
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reemplaza al bien de cambio de tal forma que son vendidos “bienes contra promesa de

recibir en el futuro el mismo o analogo valor, o sea a crédito”.

Por su parte, Cassel (1914, citado en Forstmann, 1960, p. 2) sefiala que el crédito,
en su esencia intima, se funda en los bienes reales y sélo significa una transferencia de
bienes de capital con el fin de que sean explotados. En la economia natural de cambio
esta operacion se efectla directamente transfiriendo los bienes que se acreditan; en la
economia monetaria de trafico, se efectla indirectamente transmitiendo el poder de
disposicion sobre los bienes de capital, en general, en su forma anénima de dinero, o

bien de las “disposiciones sobre el capital”.

A su vez A. Hahn (1928, citado en Forstmann, 1960, p. 2) opina para la
comprension de los fendmenos crediticios que son tipicos de la economia monetaria y
gue encuentran su expresion en el fendémeno que suele llamarse “crédito adicional”, que
es necesario dedicar especial atencion al crédito en su forma monetaria sin olvidar su
caracter real, que lo vincula estrechamente a los bienes. En vista de los efectos que

produce dicho crédito “adicional”, es denominado también “crédito inflacionario”.

Al referirse al problema del dinero y del crédito, Albrecht Forstmann en su libro
Dinero y crédito (1960) sefial6 que el crédito, segun su esencia verdadera, es de caracter
real y, segun su forma de caracter monetario, el analisis del mismo presupone, por un
lado, un examen de sus fundamentos econdmicos reales, y, por el otro, la comprension

de las relaciones monetarias que determinan su estructura.
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Teniendo presente el contenido real del crédito, no es dificil reconocer que éste,
al fin y al cabo, no es otra cosa que “el permiso de utilizar el capital de otra persona; en
otra palabras: por su intermedio pueden ser transferidos los medios de produccion”. (J.
St. Mill., 1857, citado en Forstmann, 1960, p. 8). El crédito, segun su naturaleza, no es
mas que la expresion de un modo especial de mover el capital. La diferencia entre la
economia natural del tipo de la economia de tréfico, y la economia monetaria de trafico
reside en que tal movimiento de capital se efectia en la economia natural en “natura”, es
decir, o sea en forma directa, mientras que en la economia monetaria de trafico se lleva
a cabo por transferencia indirecta del poder de disponer sobre el capital en la forma
anonima del dinero o de las “disposiciones sobre capital”. Esta transferencia del poder
de disponer sobre capital ofrece, como ya hemos dicho, la posibilidad de transferir

también poder “adicional” de disponer sobre capital.

Sefiala Albrecht Forstmann (1960), que la falta de claridad y las diferencias de
opiniones existentes, justamente en estas cuestiones, se deben sobre todo a que algunos
reconocen tan solo el crédito “mediador”, o sea aquel crédito otorgado de ahorros,
rechazando el crédito “adicional” o negando la posibilidad general de que pueda haber
semejante clase de crédito, mientras que otros reconocen sélo el crédito “adicional”,

negando en el extremo la posibilidad de que pueda haber un crédito “mediador”.

El crédito establece una relacion de confianza que como tal naturalmente tiene

solo importancia potencial y se transforma en un fendmeno dindmico s6lo en el momento
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que el crédito se activa en una forma de movimiento de capital; por lo anterior, el
concepto de crédito --a diferencia del de la operacidn crediticia-- es solamente aplicable
para expresar que se tiene confianza, independiente de que ésta sea practicamente
explotada o no. Se habla entonces de que alguien “tiene” crédito o “disfruta” del crédito
en el sentido general de la palabra, cuando se le presta confianza, pues sin la confianza
del otorgador del crédito no se efectlan estas operaciones. Al investigar lo que significa
“confianza” en la operacion crediticia, se reconoce el ofrecimiento de una garantia de
que el tomador del crédito cumplird con sus obligaciones resultantes de la operacion de
crédito y que, por consiguiente, el dador de crédito no sufrird pérdidas. Es asi como la
seguridad ideal que ofrece la confianza puede ser remplazada por una seguridad real y,
por ende, el crédito real prendario remplaza al crédito personal basado en la confianza.
Es asi como mediante la operacion crediticia, el dador del crédito transfiere directamente
poder de disposicion sobre los bienes al tomador del crédito, como sucede en la economia
natural, o indirectamente en la forma de dinero, o sea de las disposiciones sobre capital,

como sucede en la economia monetaria.

Forstmann (1960) sefiala que el crédito consuntivo, es una anticipacion de
ingresos futuros; es destinado al consumo y no a la produccion de bienes. El crédito de
produccién sirve para la produccion de bienes y que en general se puede denominar
también crédito de explotacion; y afirma que el crédito de inversién sirve para la

financiacién de inversiones reales.
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Con respecto a la seguridad de los créditos —que constituye una condicién previa
para la realizacion de operaciones crediticias-- se puede distinguir entre créditos
personales y créditos reales. En el primer caso basta la confianza en la persona del
tomador del crédito para brindar una seguridad suficiente para la concesion del crédito.
Segun la clase de seguridades ofrecidas puede distinguirse entre creditos hipotecarios,

créditos sobre mercancias, créditos con aval, etcétera.

Mediante el crédito se hace factible el mejor aprovechamiento econémico de
aquellas existencias de bienes que no se encuentran en el circuito econémico, y cuya
expresion monetaria son aquellos importes que como sobrantes de caja, ahorros, etc., son
depositados en los bancos y acreditados en cuenta corriente. El sentido econémico del
crédito reside en que por medio del mismo el aprovechamiento de la existencia
econdémica de bienes es fomentado extraordinariamente, llegando a ser tanto mas
perfecto cuanto mas facilita este crédito una organizacion bien desarrollada del sistema
bancario. Sin dicho crédito quedarian periédicamente improductivas grandes existencias
de bienes debido a las oscilaciones de la necesidad de capital que tienen las

explotaciones.

Por precio del crédito se entiende aquel importe que el tomador del crédito debe
abonar al otorgante del mismo para la cesion temporal de disposiciones sobre capital al
objeto de su explotacion. Es expresado en porcentajes sobre las disposiciones del capital
transferido, y se denomina interés o tasa de interés. La importancia de los intereses dentro

del problema del credito, tanto en lo que se refiere a la esencia del mismo como a los
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efectos por €l ejercidos en el proceso econémico, reside en que el tipo de interés es
determinante para la realizacion de una operacion crediticia. Forstmann (1960) sefiala
que los intereses dependen, como cualquier otro precio, de la oferta y demanda de capital
o de disposiciones sobre capital. Por lo tanto hay que averiguar primeramente qué es lo

que determina la oferta y la demanda de disposiciones de capital respectivamente.

En el proyecto de investigacion se ha tomado como referencia los conceptos
expuestos por Forstmann (1960) en su libro Dinero y crédito, debido a que sefiala que
mediante el crédito se hace factible el mejor aprovechamiento econémico de aquellas
existencias de bienes que no se encuentran en el circuito econémico, asi como también
que los intereses dependen, como cualquier otro precio, de la oferta y demanda de capital
o0 de disposiciones sobre capital. En la investigacion se ha evidenciado que las tasas de
interés dependen mucho de la oferta monetaria, tenemos como ejemplo el afio 2015
donde no existia mucha liquidez en el mercado por lo tanto la tasa de interés para los
créditos hipotecarios era alta, esto ocasiono una baja en la demanda de créditos

hipotecarios.

2.2.3. Revista de la CEPAL #85
Segln (Gonzales Arrieta, 2005), el crédito hipotecario y el acceso a la vivienda

para los hogares de menores ingresos en América Latina.

Basandose en un estudio sobre las opciones de credito hipotecario disponibles
en ocho paises latinoamericanos, el articulo identifica dos tareas pendientes para la

mayoria de los paises: la necesidad de movilizar recursos de largo plazo para mitigar los
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riesgos de descalce de plazos y de tasas, y la necesidad de armonizar los criterios de
rentabilidad para los prestamistas con el criterio de acceso al crédito para la poblacion
con bajo poder adquisitivo. Recomienda crear vinculos entre el mercado financiero de
vivienda y el mercado de capitales a través de mercados secundarios de hipotecas, para
lo cual es preciso que el sistema financiero de vivienda utilice instrumentos aislados de
subsidios. Asimismo, propone una serie de opciones a fin de que la participacion del
Estado contribuya a formar mercados hipotecarios y a dar mayor acceso a la vivienda a

la poblacion de menores ingresos.

Como resumen este documento contiene un diagndstico sobre los instrumentos
de crédito para la vivienda disponibles en ocho paises de Ameérica Latina: Brasil, Chile,
Colombia, Costa Rica, Ecuador, México, Perl y Republica Dominicana. Se han
considerado los aspectos institucionales y operativos, asi como la evolucién reciente de
su aplicacion. También se abordan conceptualmente las interrelaciones entre los
mercados primarios y secundarios de hipotecas, y los progresos en la implementacion de
operaciones de securitizacion. Sobre esta base, se formulan recomendaciones de politica
para desarrollar los mercados financieros habitacionales y mejorar su impacto sobre el
acceso a la vivienda, con especial énfasis en los sectores de menores ingresos. A través
de este estudio, se identifican dos tareas pendientes para la mayoria de los paises de
América Latina. Por una parte, se sostiene que los sistemas financieros para la
adquisicion de viviendas deben movilizar recursos de largo plazo que sean menos
riesgosos, teniendo en cuenta que el esquema tradicional de financiamiento de creditos
a largo plazo con ahorros de corto plazo es potencialmente vulnerable, por los peligros

de descalce y de tasas que conlleva.
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Por otra parte, se requiere armonizar los criterios de rentabilidad favorables para
el desarrollo de un sistema financiero habitacional auto sostenible con el criterio de
acceso al crédito y proteccion de la capacidad de pago de la poblacion con bajo poder
adquisitivo. Dado que el financiamiento y el acceso a la vivienda sélo son posibles con
un crédito de largo plazo para las familias con capacidad de endeudamiento, la ingenieria
financiera del crédito hipotecario habitacional exige la transformacion de los plazos. Por
esa razon, se recomienda crear vinculos entre el mercado de financiamiento para la
vivienda y el de capitales, a través de mercados secundarios de hipotecas. Con ese fin,
es necesario que el sistema financiero de vivienda utilice instrumentos crediticios
(depdsitos, hipotecas, bonos, entre otros); al margen de subsidios. Estas condiciones,
encaminadas a asegurar la rentabilidad y la autosostenibilidad de los sistemas financieros
habitacionales, debieran dar lugar a que el acceso a la vivienda pueda alcanzarse
mediante la combinacion del ahorro previo con crédito hipotecario de largo plazo. Como
la vigencia de tales condiciones es insuficiente para que los segmentos con limitada
capacidad de endeudamiento puedan acceder con mas facilidad a una vivienda, en este
estudio se afirma que la participacion del Estado debe trascender el papel normativo, a
fin de asegurarles mayores posibilidades de acceso a este activo. Con miras a que con la
participacion estatal no se incurra en el vicio de desplazar a la iniciativa privada y se
refuerce la auto sostenibilidad de los sistemas financieros habitacionales de vivienda, se

propone una serie de instrumentos y se explican sus alcances.
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2.3. Marco Legal:

CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR ANO 2008

TITULO Il

DERECHOS

CAPITULO SEGUNDO

DERECHOS DEL BUEN VIVIR

SECCION SEXTA

HABITAT Y VIVIENDA

Art. 30.- Las personas tienen derecho a un hébitat seguro y saludable, y a una

vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica.

TITULO VII

REGIMEN DEL BUEN VIVIR

CAPITULO PRIMERO

INCLUSION EQUIDAD

Art. 340.- El sistema nacional de inclusion y equidad social es el conjunto

articulado y coordinado de sistemas, instituciones, politicas, normas, programas y
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servicios que aseguran el ejercicio, garantia y exigibilidad de los derechos reconocidos

en la Constitucion y el cumplimiento de los objetivos del régimen de desarrollo.

El sistema se articulara al Plan Nacional de Desarrollo y al sistema nacional
descentralizado de planificacién participativa; se guiara por los principios de
universalidad, igualdad, equidad, progresividad, interculturalidad, solidaridad y no
discriminacion; y funcionard bajo los criterios de calidad, eficiencia, eficacia,

transparencia, responsabilidad y participacion.

El sistema se compone de los ambitos de la educacion, salud, seguridad social,
gestion de riesgos, cultura fisica y deporte, habitat y vivienda, cultura, comunicacion e
informacion, disfrute del tiempo libre, ciencia y tecnologia, poblacion, seguridad

humana y transporte.

SECCION CUARTA

HABITAT Y VIVIENDA

Art. 375 de la Constitucion de la Republica del Ecuador afio 2008.- En todos
sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al hébitat y a la vivienda digna, para lo

cual:

1. Generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y programas
que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte publicos,

equipamiento y gestion del suelo urbano.
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2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y
vivienda.

3. Elaborara, implementard y evaluara politicas, planes y programas de hébitat
y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad e
interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.

4. Mejoraré la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos y areas
verdes, y promoverd el alquiler en régimen especial.

5. Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de interés
social, a través de la banca publica y de las instituciones de finanzas populares, con
énfasis para las personas de escasos recursos econdmicos y las mujeres jefas de hogar.

6. Garantizara la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de agua
potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos.

7. Asegurard que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de
arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

8. Garantizara y protegera el acceso publico a las playas de mar y riberas de
rios, lagos y lagunas, y la existencia de vias perpendiculares de acceso. El Estado ejercera
la rectoria para la planificacion, regulacion, control, financiamiento y elaboracion de

politicas de hébitat y vivienda.).

Art. 376. Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la
conservacién del ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar
areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de
beneficios a partir de practicas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el

cambio de uso, de rustico a urbano o de publico a privado.
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Resolucion No. 045-2015-F de la Junta De Politica Y Regulacién Monetaria

Y Financiera resolvio expedir:
“Politica para el financiamiento de Vivienda De Interés Publico en las que
participan el Banco Central Del Ecuador o el Sector Financiero Publico

conjuntamente con los Sectores Financiero Privado Y Popular Y Solidario™.

Capitulo 1.- Politica, Objetivo Y Alcance

Articulo 1. Politica.- Se establece como principio de politica publica la
prevalencia del ser humano por sobre el capital para lo cual es necesario promover el
acceso al crédito de las personas y generar incentivos a las instituciones del sistema
financiero para la creacion de productos orientados a promover y facilitar la inclusion

econdmica.

Articulo 2. Objetivo y alcance.-

La presente politica tiene por objeto establecer los. lineamientos generales para
el financiamiento de vivienda de interés publico, en el que podran participar el Banco
Central del Ecuador o el Sector financiero publico, conjuntamente con los Sectores

Financiero privado y popular y Solidario.

Capitulo 2.- Caracteristicas

Articulo 3. De los créditos de vivienda elegibles.- para efectos de esta
resolucion, se consideran elegibles los créditos de vivienda de interés publico, el
otorgado con garantia hipotecaria a personas naturales para la adquisicion o construccion
de vivienda Unica y de primer uso, con un valor comercial menor o igual a USD

70.000,00 y cuyo valor por metro cuadrado sea menor o igual a USD 890.00.
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Articulo 4. Condiciones generales de los créditos de vivienda elegibles.- Para
acceder a los beneficios de esta Politica, los créditos de vivienda de interés publico que
podréan ser otorgados por las entidades de los Sectores Financiero Privado y popular y

Solidario, deberan observar las siguientes condiciones:

v" Valor de la vivienda de hasta USD70.000,00

v" Precio por metro cuadrado USD 890,00

v" Cuota de entrada méxima del 5% del avalio comercial del inmueble a
financiarse

v" Pronto maximo del crédito hasta USD 70.000,00

v" Plazo igual o mayor a 20 afios

v' Tasa inicial 4,99% nominal anual, reajustable

v' Periodicidad de pago de dividendos mensual

v' Tipo de Garantia: Primera hipoteca a favor de la entidad financiera
originadora del crédito, sin que haya existido hipoteca previa sobre el

inmueble

La segmentacién de los créditos segin La Junta De Politica Y Regulacion
Monetaria Y Financiera mediante Resolucion No. 043-2015-F es la siguiente.
Informacién tomada del (Diario EI Comercio, 2015) en articulo * 10 Nuevos tipos
de crédito estan en vigencia en Ecuador’:

1. Crédito productivo Financiar proyectos productivos que en, al menos, un
90% sea para adquirir bienes de capital, terrenos, construccion de infraestructura y
compra de derechos de propiedad industrial. Se exceptua la adquisicion de franquicias,

marcas, pagos de regalias, licencias y la compra de vehiculos de combustible fosil. Este
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tipo de crédito podréa ser Productivo Corporativo (personas naturales obligadas a llevar
contabilidad o empresas con ventas anuales superiores a USD 5 millones), Productivo
Empresarial (con ventas de mas de USD 1 millon y més de 5 millones) y Productivo

Pymes (con ventas de mas de USD 100 000 y hasta 1 millén).

2. Crédito Comercial Ordinario Es el otorgado a personas naturales obligadas a
Ilevar contabilidad o a empresas con ventas superiores a USD 100 000 y para adquirir o
comercializar vehiculos livianos, incluyendo los que son para fines productivos y

comerciales.

3. Crédito Comercial Prioritario Es el otorgado a personas naturales obligadas
a llevar contabilidad o a empresas con ventas anuales superiores a USD 100 000 para
adquirir de bienes y servicios para actividades productivas y comerciales, que no estén
dentro del crédito comercial ordinario. Se incluye créditos para vehiculos pesados y entre
entidades financieras. Este tipo de crédito podra ser de tres tipos: Comercial Prioritario
Corporativo (personas naturales obligadas a llevar contabilidad o a empresas con ventas
superiores a USD 5 millones), Comercial Prioritario Empresarial (ventas anuales
superiores a USD 1 millén y hasta 5 millones) y Comercial Prioritario PYMES (ventas

anuales de mas de USD 100 000 y hasta USD 1 millon).

4. Crédito de Consumo Ordinario Es el otorgado a personas naturales, cuya
garantia sea de naturaleza prendaria o fiduciaria, con excepcion de los creditos
prendarios de joyas. Incluye anticipos de efectivo o consumos con tarjetas de credito
corporativas y de personas naturales, cuyo saldo adeudado sea superior a USD 5 000,

excepto en establecimientos médicos y educativos.
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5. Crédito de Consumo Prioritario Es el otorgado a personas naturales para la
compra de bienes, servicios 0 gastos no relacionados con una actividad productiva,
comercial y otras compras y gastos no incluidos en el segmento de consumo ordinario,
incluidos los créditos prendarios de joyas. Incorpora los anticipos de efectivo o consumos
con tarjetas de crédito corporativas y de personas naturales, cuyo saldo adeudado sea
hasta USD 5 000; excepto en los establecimientos educativos. Comprende los consumos
efectuados en los establecimientos médicos cuyo saldo adeudado por este concepto sea

superior a USD 5 000.

6. Crédito Educativo Comprende las operaciones de crédito otorgadas a
personas naturales para su formacién y capacitacion profesional o técnica y a personas
juridicas para el financiamiento de formacién y capacitacion profesional o técnica de su
talento humano, en ambos casos la formacién y capacitacion debera ser debidamente
acreditada por los 6rganos competentes. Se incluye todos los consumos y saldos con

tarjetas de crédito en los establecimientos educativos.

7. Crédito de Vivienda de Interés Publico Es el otorgado con garantia
hipotecaria a personas naturales para la adquisicién o construccion de vivienda Gnica y
de primer uso, cuyo valor comercial sea menor o igual a USD 70 000 y cuyo valor por

metro cuadrado sea menor o igual a USD 890.

8. Crédito Inmobiliario Es el otorgado a personas naturales para adquirir bienes

inmuebles para la construccion de vivienda propia no categorizados en el segmento de
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crédito Vivienda de Interés Publico, o para la construccion, reparacion, remodelacion y

mejora de inmuebles propios.

9. Microcrédito Es el otorgado a una persona natural o juridica con un nivel de
ventas anuales inferior o igual a USD 100 000, o a un grupo de prestatarios con garantia
solidaria, destinado a financiar actividades de produccién y/o comercializaciéon en
pequefia escala, cuya fuente principal de pago la constituye el producto de las ventas o
ingresos generados por dichas actividades, verificados adecuadamente por la entidad del
Sistema Financiero Nacional. Este segmento se divide en los siguientes subsegmentos:
Microcrédito Minorista (solicitantes de crédito cuyo saldo adeudado en microcréditos a
las entidades del sistema financiero nacional sea menor o igual a USD 1 000, incluyendo
el monto de la operacion solicitada), Microcrédito de Acumulacion Simple (més de USD
1 000 y hasta USD 10 000 incluyendo el monto de la operacion solicitada.) y
Microcrédito de Acumulacién Ampliada (superior a USD 10 000 incluyendo el monto

de la operacidn solicitada.)

10. Crédito de Inversion Puablica Financia programas, proyectos, obras y
servicios encaminados a la provision de servicios publicos, cuya prestacion es
responsabilidad del Estado, sea directamente o a través de empresas; y, que se cancelan
con cargo a los recursos presupuestarios o rentas del deudor fideicomitidas a favor de la
institucion financiera publica prestamista. Se incluyen en este segmento a las
operaciones otorgadas a los Gobiernos Auténomos Descentralizados y otras entidades

del sector publico.
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2.4. Marco Conceptual

» Crédito:

Préstamo que se pide a una entidad financiera debiendo garantizar previamente su
devolucidn. Una operacion crediticia consiste en la transferencia o cesion temporal
del acreedor al deudor de un derecho de propiedad del primero sobre un determinado
bien (generalmente dinero) para que el segundo disponga de él de la manera que més le
convenga por un tiempo determinado, al término del cual habra de devolvérselo al
deudor junto con sus intereses, que reciben el nombre de descuento cuando son pagados

por anticipado.

» Hipoteca:

Contrato o derecho real por el que se gravan bienes inmuebles, sujetandolos a
responder del cumplimiento de la obligacion o el pago de la deuda del crédito obtenido.
Contrato por el que se concede un crédito con la garantia de un bien inmueble, con cuyo

valor se responde del riesgo de impago.

» Crédito Hipotecario:

Crédito en el cual el pago de los intereses y del principal esta garantizado por la
hipoteca de un bien inmueble, la cual queda inscrita en el Registro de la Propiedad. Al
igual que el crédito pignoraticio (Crédito pignoraticio. Se Ilama asi al crédito obtenido
con la garantia de valores mobiliarios —acciones, obligaciones, titulos del Estado, etc.),

tiene preferencia de cobro en caso de quiebra o insolvencia del deudor.
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» Financiamiento:

Proporcionar los fondos necesarios para la puesta en marcha, desarrollo y gestion de
cualquier proyecto o actividad econdmica. Los recursos econdmicos obtenidos deben ser
retornados durante el plazo y retribuidos a un tipo de interés fijo o variable previamente
preestablecido, si bien los fondos propios de la empresa constituyen otra fuente de

financiacion.

» Tasa de interes:

En el ambito de la economia y las finanzas, el concepto de interés hace referencia
al costo que tiene un crédito o bien a la rentabilidad de los ahorros. Se trata de un
término que, por lo tanto, permite describir al provecho, utilidad, valor o la ganancia

de una determinada cosa 0 actividad.

» Capacidad de pago:

Es un indicador que nos permite conocer la probabilidad que tenemos de cumplir
con nuestras obligaciones financieras. Este indicador es usado por las entidades
financieras como parte del procedimiento del otorgamiento de un crédito, lo cual
quiere decir que antes de que una entidad nos apruebe un crédito, primero evalla que
nos encontremos en capacidad de responder por dicha obligacion, de lo contrario el

crédito seré negado.

» Colateral:
Segunda garantia bancaria (ademas de la seguridad personal del prestatario) para

otorgarle un préstamo. Los préstamos bancarios son diferentes a los préstamos
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personales, por lo general se hacen también contra la garantia de valores, acciones,

propiedades, polizas de seguros o transacciones comerciales.

» Registro de la Propiedad:
Es un organismo donde se inscriben los actos referentes a la propiedad o a los
derechos reales sobre bienes inmuebles. A través de él se hacen publicos dichos actos

para ponerlos en conocimiento de los interesados.

2.5. Banca

La banca, o el sistema bancario, es el conjunto de entidades o instituciones que,
dentro de una economia determinada, prestan el servicio de banco. Los bancos son
organizaciones que tienen como funcién tomar recursos (dinero) de personas, empresas
u otro tipo de organizaciones y, con estos recursos, dar créditos a aquellos que los
soliciten; es decir, realizan dos actividades fundamentales: la captacion y la colocacion

de recursos.

La captacion, como su nombre lo indica, significa captar o recolectar dinero de
las personas, empresas u otro tipo de organizaciones|. Este dinero, dependiendo del tipo
de cuenta que tenga una persona (cuenta de ahorros, cuenta corriente, certificados de
depdsito a plazo, etc.) gana unos intereses (Intereses pasivo); es decir, puesto que al
banco le interesa que las personas o empresas pongan su dinero en él, éste les paga un

rendimiento financiero por el hecho de que pongan el dinero en el banco.

La colocacion es lo contrario a la captacion. La colocacion permite poner dinero

en circulacion en la economia; es decir, los bancos toman el dinero o los recursos que
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obtienen a través de la captacién y, con éstos, otorgan créditos a las personas, empresas
u organizaciones que los soliciten. Por dar estos préstamos el banco cobra, dependiendo

del tipo de préstamo, una cantidad de dinero que se llama intereses (Intereses activo).

Sabiendo que los bancos pagan un dinero a las personas u organizaciones que
pongan el dinero en el banco y que cobran dinero por dar préstamos a quien o quienes
los soliciten, podemos preguntarnos: ¢de donde obtiene un banco sus ganancias? La
respuesta a ello es que los intereses activos, en la mayoria de los paises, son méas altos
que los intereses pasivos; o sea que los bancos cobran mas por dar recursos que lo que
pagan por captarlos. A la resta entre la tasa de interés activa y la del interés pasivo se le
denomina margen de intermediacion financiera- Los bancos, por lo tanto, obtienen mas

ganancias entre mas grande sea el margen de intermediacion.

Se concluye de lo mencionado anteriormente que los bancos actian como
intermediarios. Su negocio es comerciar con dinero como si fuera cualquier otro tipo de

bien o de mercancia.

El dinero que los bancos recogen a través de la captacion no puede ser utilizado
en su totalidad para la colocacion; parte de este dinero se destina a lo que se denomina
encaje bancario, mientras que lo que queda libre se utiliza para conceder préstamos, el
cual se debe conservar permanentemente, ya sea en efectivo en sus cajas 0 en sus cuentas
en el Banco Central del Ecuador. En Ecuador el porcentaje del encaje bancario es del 5%
para la Banca privada y Banca Publica. EIl encaje tiene como fin garantizar el retorno

del dinero a los ahorradores o clientes del banco en caso de que ellos lo soliciten o de
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que se le presenten problemas de dinero a las instituciones financieras. De esta forma, se

disminuye el riesgo de la pérdida del dinero de los ahorradores.

Los bancos permiten que el dinero circule en la economia, que el dinero que
algunas personas u organizaciones tengan disponible pueda pasar a otras que no lo tienen
y que lo solicitan. De esta forma facilita las actividades de estas personas y
organizaciones y mejora el desempefio de la economia en general. De lo anterior se

colige la importancia de la banca en la historia econémica de la humanidad.

2.5.1. Descripcién del proceso de crédito
El proceso de crédito se compone de 7 fases para los créditos considerados de Riesgo
Normal y que eventualmente podrian pasar a ser 8 fases si los créditos se volvieran sub-

estandar.

Fase 1 - Origen del Crédito:

Se refiere a la forma en que acceden las solicitudes de crédito de los clientes, mismas
que se pueden generar de tres formas: por solicitud directa de los clientes que ya
mantienen algun tipo de relacion con el banco, por referencias externas o por

investigacion a traves de los diferentes medios disponibles en las dos bancas.

Fase 2 — Evaluacion:

Esta fase es una de las de mayor importancia en el proceso, toda vez que en ella se
evallUa el proposito del crédito para determinar la estructuracion mas adecuada, se
recopila la mayor cantidad de informacion que le permita al Banco formarse una opinion

acerca de la situacion financiera del cliente o de su capacidad de pago, de la calidad de
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su administracion y de su potencial de negocios (Tratandose de empresas en marcha), se
analiza la calidad de los colaterales propuestos, el entorno econémico, se evalué la
experiencia en creditos anteriores, los indicadores financieros y se hace un anélisis de la

relacién Riesgo vs Rentabilidad.

La carpeta de documentacion legal y de garantias formaré parte del expediente de
crédito del cliente, contendra los estatutos legales, pagare y garantias que amparan la

operacion crediticia, tales documentos deberan estar vigentes.

Fase 3 — Negociacion:

Una vez que ha sido analizada la propuesta y que el Banco esta consciente de su
viabilidad, puede pasar a la siguiente fase que corresponde a la negociacion de las
condiciones en las que el Banco estaria dispuesto a asumir el riesgo, entre las areas
sujetas a negociacion tenemos, el monto méximo de financiamiento, los costos, el plazo
y la forma de repago, las garantias y cualquier otro factor que se considere necesario y
que se haya determinado en la fase 2 Por ejemplo limitaciones respecto a los indices de

endeudamiento y de liquidez, exigencias sobre graduales incrementos de capital, etc.

Fase 4 — Revisicion de Limites y Aprobacion:

Una vez que han sido negociadas todas las condiciones del credito y los clientes han
aceptado cumplirlas a cabalidad, se puede continuar con la siguiente fase que es la
aprobacion. Mediante un medio de Aprobacion se expone el riesgo a los Comites
respectivos los sustentos adecuados, basados en conclusiones de la fase 2 y de lo

acordado de la fase 3.
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Fase 5 — Documentacion:

Una vez aprobadas las operaciones de crédito se procede con su instrumentacion,
para esto se necesita revisar la documentacion legal tanto de las personas naturales como
juridicas y elaborar adecuadamente los documentos de respaldo (Pagares o convenios de
crédito). En esta fase se procede a instrumentar las garantias, solicitando previamente los
respectivos avallios por parte de peritos autorizados y calificados por la Superintendencia

de Bancos y Seguros del Ecuador.

Fase 6 — Desembolso:

En el momento que ya estdn constituidas las garantias a favor del Banco y los
documentos de respaldo estan firmados a satisfaccion del area legal, el area operativa
verifica que se hayan cumplido todos los procedimientos operativos y se hayan obtenido
las autorizaciones respectivas y procede a desembolsar los créditos en las cuentas de los

clientes o a emitir las operaciones de credito documentario (Contingentes).

De acuerdo con la teoria crediticia, se estima que al haber cumplido estrictamente
con cada uno de los requerimientos de las 6 fases anteriores, se asegura el 50% de la

recuperacion de los riesgos asumidos.

Fase 7 — Administracion:

Esta es otra de las fases que revisten mayor importancia, ya que en ella se busca
asegurar el otro 50% de la recuperacion de los riesgos. Para ello el Banco monitorea
permanentemente la situacion financiera de los clientes, se deben mantener en orden los

colaterales, verificando que los bienes estén debidamente avaluados y asegurados, es
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decir, se realiza el seguimiento necesario para que se cumplan las condiciones pactadas

en la fase 3, respecto a plazos y repago ordenado.

Fase 8 — Imprevistos:
Para evitar tener que llegar a esta fase es necesario que en la fase 7 se establezcan
mecanismos de alertas tempranas que le permitan al Banco actuar anticipadamente y

tomar las respectivas medidas cautelares.

En el evento de que un cliente por alguna razén no pueda cumplir con las condiciones
pactadas en la fase 3, se efectuara una reclasificacion del cliente a categorias de mayor
riesgo, efectuando un analisis de la gravedad del caso para luego definir una estrategia
de recuperacion, en todo momento el Banco debe realizar gestiones para lograr la
recuperacion, de ser necesario se podra efectuar una renegociacion de términos y se
analizara la viabilidad de una refinanciacion o reestructuracion, en caso de que no sea
viable, se debera iniciar las respectivas acciones legales para poder ejecutar las garantias

otorgadas.

2.5.2. Analisis de la evolucion de los Créditos de vivienda en el Ecuador

La investigacion se enfoca en el segmento de crédito inmobiliario, tomando en
consideracién la colocacion de los créditos para adquisicion de vivienda y el segmento
de vivienda de interés publico, otorgados por los tres Bancos privados del Ecuador que

posean el mayor volumen de créditos de vivienda desde el 2013 hasta 2015.
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Grafico #1
Colocacion de créditos de vivienda en el Ecuador
2013 - 2015
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H BANCA PRIVADA $420,193,655.90 $521,626,327.90 $362,344,336.60

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y
la Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

En el Gréafico #1 se evidencia el aporte del BIESS y la Banca Privada en relacion
a los créditos de vivienda otorgados a nivel nacional, en donde se registra un crecimiento
del 12.55% en el afio 2014 y un decrecimiento del 10.23% en el afio 2015. En este ultimo
periodo el BIESS coloco $ 1.174.663.200,00 y la Banca Privada $ 362.344.336,60,
siendo el Aporte porcentual del BIESS de un 76,43% Yy el de la Banca privada de un

23,57%.
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Grafico #2
Evolucion de los Créditos de vivienda otorgados por la Banca
Privada en el Ecuador
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Elaborado por: Los autores

De acuerdo a la informacidén recopilada de la Superintendencia de Bancos y
Seguros del Ecuador, en el afio 2014 la colocacion de los créditos de vivienda otorgados
por la Banca Privada tuvieron un crecimiento del 24.14%, mientras que en el afio 2015
la colocacion de los créditos de vivienda otorgados por la Banca privada tuvieron un

decrecimiento del 13.77%, tomando como afio base al 2013.
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Grafico# 3
Colocacion de créditos de vivienda en Ecuador
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Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

PICHINCHA PACIFICO PRODUBANCO

De acuerdo a la informacidén recopilada de la Superintendencia de Bancos y
Seguros, desde el afio 2013 al 2015 el mayor volumen de créditos de vivienda otorgados
por la Banca Privada fueron realizados por Banco del Pacifico S.A., Banco del Pichincha
C.A.yBanco de la Produccion S.A. Produbanco, siendo estos los tres principales Bancos
Privados en este rubro. La colocacion total de estas tres Instituciones fue mas alta que la

colocacion del resto de la Banca Privada en el periodo evaluado.

En el afio 2013 la Banca privada nacional colocé un total de $4207193,655.93
en créditos de vivienda. El aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador en

créditos de vivienda fue de un 69.41% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado
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por la Banca Privada, colocando un valor total de $291°650,435.83, la aportacion del

resto de la Banca privada fue de 30.59%, colocando un valor total de $ 128°543,220.10.

En el afio 2014 la Banca privada nacional coloco un total de $521°626,327.96
en créditos de vivienda. El aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador
en créditos de vivienda fue de un 68.19% en relacion al total de crédito de vivienda
otorgado por la Banca Privada, colocando un valor total de $355°694,346.10, la
aportacion del resto de la Banca privada fue de 31.81%, colocando un valor total de $

1657931,981.86.

En el afio 2015 la Banca privada nacional colocé un total de $362°344,336.60
en créditos de vivienda. El aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador
en créditos de vivienda fue de un 68.49% en relacion al total de crédito de vivienda
otorgado por la Banca Privada, colocando un valor total de $248°172,868.23, la
aportacion del resto de la Banca privada fue de 31.51%, colocando un valor total de

$114°171,468.37.
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Grafico# 4
Colocacion de créditos de vivienda por provincias
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TOTAL GUAYAS TOTAL PICHINCHA RESTO DE PROVINCIAS
= 2013 $117,416,301.17 $186,955,908.39 $115,821,446.37
= 2014 $142,163,912.43 $225,042,064.38 $154,420,351.15
= 2015 $104,006,371.84 $145,425,279.02 $112,912,685.74

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

De acuerdo a la informacion recopilada de la Superintendencia de Bancos y
Seguros del Ecuador, en los afios 2013, 2014 y 2015 el mayor volumen de créditos de
vivienda otorgados por la Banca Privada fueron realizados en las provincias de Pichincha
y Guayas, siendo la colocacién total de estas dos provincias mas alta que la colocacion

del resto de las provincias del Ecuador.

En el afio 2013 el porcentaje de participacion de las provincias del Guayas y
Pichincha en relacién al total colocado en Ecuador fueron de en 27.94% y 44.49%
respectivamente, mientras que el total del resto de las provincias tiene el 27.56% de

participacion.
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En el afio 2014 el porcentaje de participacion de las provincias del Guayas y
Pichincha en relacion al total colocado en Ecuador fueron de en 27.25% y 43.14%
respectivamente, mientras que el total del resto de las provincias tiene el 29.60% de

participacion.

En el afio 2015 el porcentaje de participacion de las provincias del Guayas y
Pichincha en relacion al total colocado en Ecuador fueron de en 28.70% Yy 40.14%
respectivamente, mientras que el total del resto de las provincias tiene el 31.16% de

participacion.

A continuacién, se detalla la participacion de los principales Bancos privados,
tomando como referencia a las 2 provincias con mayor colocacion en el rubro de credito

de vivienda, estas son las provincias de Pichincha y Guayas.
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Grafico #5
Colocacion de créditos de vivienda en la provincia de

Pichincha
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PACIFICO PICHINCHA PRODUBANCO | RESTO DE BANCA
®2013 $16,013,759.76 | $102,091,027.11 | $35,917,052.92 $32,934,068.60
m2014 $20,469,104.88 | $120,259,825.56 & $38,727,100.93 $45,586,033.01
®2015  $19,931,095.45 $71,165,161.77 $26,620,066.57 $27,708,955.23

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

En el afio 2013 la Banca privada nacional colocé en la provincia de Pichincha

un total de $ 186.955.908,39 en créditos de vivienda siendo su aporte el 44.49% en

relacion a la colocacion total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El

aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue

de un 82.38% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada

en la provincia del Pichincha, colocando un valor total de $ 186.955.908,39, la

aportacion del resto de la Banca privada en esta provincia fue de 17.62%, colocando un

valor total de $ 32.934.068,60.
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En el afio 2014 la Banca privada nacional coloco en la provincia de Pichincha
un total de $ 225.042.064,38 en créditos de vivienda siendo su aporte el 43.14% en
relacion a la colocacion total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El
aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue
de un 79.74% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada
en la provincia del Pichincha, colocando un valor total de $ 179.456.031,37, la
aportacion del resto de la Banca privada en esta provincia fue de 20.26%, colocando un

valor total de $ 45.586.033,01.

En el afio 2015 la Banca privada nacional colocd en la provincia de Pichincha un
total de $145.425.279,02 en créditos de vivienda siendo su aporte el 40.13% en relacion
a la colocacidn total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
80.95% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
provincia del Pichincha, colocando un valor total de $ 117.716.323,79, la aportacion del
resto de la Banca privada en esta provincia fue de 19.05%, colocando un valor total de $

27.708.955,23.
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Grafico #6
Colocacion de créditos de vivienda en la provincia del
Guayas
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> PICHINCHA PACIFICO PRODUBANCO RESTO BANCA
m 2013 $31,236,496.44 $15,641,139.95 $15,751,056.19 $54,787,608.59
m 2014 $43,882,712.96 $15,514,383.13 $17,804,602.47 $64,962,213.87
m 2015 $24,006,766.48 $23,652,386.23 $9,717,538.43 $46,629,680.70

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

En el afio 2013 la Banca privada nacional colocé en la provincia del Guayas un
total de $117.416.301,17 en créditos de vivienda siendo su aporte el 27.94% en relacion
a la colocacién total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
53.34% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
provincia del Guayas, colocando un valor total de $ 62.628.692,58, la aportacion del
resto de la Banca privada en esta provincia fue de 46.66%, colocando un valor total de

$ 54.787.608,59.
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En el afio 2014 la Banca privada nacional coloc6 en la provincia del Guayas
un total de $ 142.163.912,43 en créditos de vivienda siendo su aporte el 27.25% en
relacion a la colocacion total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El
aporte de los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue
de un 54.30% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada
en la provincia del Guayas, colocando un valor total de $ 77.201.698,56, la aportacion
del resto de la Banca privada en esta provincia fue de 45.70%, colocando un valor total

de$ 64.962.213,87.

En el afio 2015 la Banca privada nacional colocé en la provincia del Guayas un
total de $ 104.006.371,84 en créditos de vivienda siendo su aporte el 28.70% en relacion
a la colocacidn total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
55.17% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
provincia del Guayas, colocando un valor total de $ 57.376.691,14, la aportacion del
resto de la Banca privada en esta provincia fue de 44.83%, colocando un valor total de $

46.629.680,70.
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Grafico #7
Colocacion de créditos de vivienda en la ciudad de
Guayaquil
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> PICHINCHA PACIFICO PRODUBANCO RESTO BANCA
m 2013 $29,582,124.27 $12,969,525.67 $13,156,946.31 $49,841,915.10
m 2014 $41,616,901.36 $8,471,754.22 $15,410,128.32 $58,069,788.63
m 2015 $22,219,323.10 $11,407,845.28 $9,047,744.11 $40,097,474.91

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador
Elaborado por: Los autores

En el afio 2013 la Banca privada nacional coloc6 en la ciudad de Guayaquil un
total de $ 105.550.511,35 en créditos de vivienda siendo su aporte el 25.12% en relacion
a la colocacién total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
52.78% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
ciudad de Guayaquil, colocando un valor total de $ 55.708.596,25, la aportacion del resto
de la Banca privada en esta ciudad fue de 47.22%, colocando un valor total de $

49.841.915,10.
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En el afio 2014 la Banca privada nacional colocé en la ciudad de Guayaquil un
total de $ 123.568.572,53 en créditos de vivienda siendo su aporte el 23.69% en relacion
a la colocacidn total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
53.01% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
ciudad de Guayaquil, colocando un valor total de $ 65.498.783,90, la aportacion del resto
de la Banca privada en esta ciudad fue de 46.99%, colocando un valor total de $

58.069.788,63.

En el afio 2015 la Banca privada nacional colocé en la ciudad de Guayaquil un
total de $ 82.772.387,40 en créditos de vivienda siendo su aporte el 22.84% en relacion
a la colocacién total de la Banca Privada del Ecuador durante este periodo. El aporte de
los tres principales Bancos privados del Ecuador en créditos de vivienda fue de un
51.56% en relacion al total de crédito de vivienda otorgado por la Banca Privada en la
ciudad de Guayaquil, colocando un valor total de $ 42.674.912,49, la aportacion del resto
de la Banca privada en esta ciudad fue de 48.44%, colocando un valor total de $

40.097.474,91.

2.5.3. Sector de la Construccion

El Sector de la Construccion es uno de los sectores econémicos mas importantes
del pais, por su aporte en relacion al PIB y también porque genera fuentes de empleo
directa e indirectamente. Por una parte, esta actividad econdmica necesita de una
cantidad relevante de mano de obra y por otra, esta misma para poder desarrollarse

necesita de materia prima, insumos, servicios basicos, transporte, etc.
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Este Sector econdmico se divide en dos actividades fundamentales:
1.- Construccion de obras de infraestructura basica, vial y edificacion publica
2.- Sector inmobiliario, dentro del cual se encuentran la construccion de viviendas,

departamentos, suites, condominios y demas edificaciones para habitar.

Debido a la importancia para el mejoramiento en la calidad de vida y ante el
desplome del precio del petréleo, el Gobierno Nacional ha buscado mecanismos para
impulsar el Sector de la Construccidn tales como insertar en la Banca privada y publica,
créditos para vivienda de interés publico, los cuales son otorgados a ciudadanos que no
posean vivienda propia, a tasas de interés inferiores a las del mercado actual, a un plazo
adecuado para una holgura financiera, para viviendas de un precio de venta y avallo

inferior al de $ 70,000.00.

Por lo antes expuesto es necesario implementar una estrategia para impulsar y
dinamizar el Sector de la construccion, es por ello que en el presente postulado se analiza
la evolucién de los créditos de vivienda otorgados por los principales Bancos de la Banca
privada, los cuales potencian el crecimiento del Sector inmobiliario, el cual forma parte
del Sector de la Construccion y ayuda a solventar una necesidad humana como es la de

una vivienda digna para habitar.
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TABLA# 1 - PARTICIPACION MONETARIA DE LOS SECTORES

ECONOMICOS CON RELACION AL PIB ECUADOR

Producto interno bruto (Miles de dolares)

2013

2014

2015

Manufactura (excepto refinacion de petréleo) 11.974.291,00 | S 13.878.799,00 | S 13.814.634,00
Construccion 10.012.663,00 | $ 10.869.362,00 | S 10.718.763,00
Comercio 9.976.646,00 | S 10.554.875,00 | $ 10.501.437,00
Ensefianza Servicios sociales y de salud 7.513.446,00 | S 7.879.024,00 | 8.679.092,00
Agricultura 7.230.702,00 | $ 8.114.433,00 | $ 8.451.761,00
Administracion publica, defensa;

planes de seguridad social obligatoria 6.050.912,00 | $ 6.609.619,00 | S 6.938.384,00
Actividades profesionales, técnicas y administrativas 6.549.777,00 | $§ 7.149.246,00 | $§ 6.920.130,00
Otros Servicios (*) 5.592.575,00 | $  6.028.094,00 | S  6.364.254,00
Petrdleo y minas 11.851.166,00 | $ 11.252.968,00 | S  4.765.286,00
Transporte 4.299.562,00 | S  4.522.988,00 | $  4.468.528,00
Actividades de servicios financieros 2.590.553,00 | $ 3.180.395,00 | $ 3.332.177,00
Alojamiento y servicios de comida 1.877.562,00 | $ 2.060.885,00 | $ 2.139.808,00
Correo y Comunicaciones 2.021.485,00 | $§ 2.170.663,00 | $ 2.038.689,00
Suministro de electricidad y agua 1.065.528,00 | $ 1.301.923,00 | $ 1.557.354,00
Refinacién de Petrdleo 433.337,00 | $ 261.961,00 | S 750.214,00
Pesca (excepto camaron) 595.905,00 | S 623.532,00 | S 535.329,00
Acuicultura y pesca de camarén 515.639,00 | S 491.353,00 | $ 392.757,00
Servicio doméstico 382.113,00 | $ 366.812,00 | $ 377.815,00
Total Valor Agregado Bruto $ 90.533.862,00 | S 97.316.932,00 | S 92.746.412,00
Otros Elementos del PIB $ 4.595.797,00 | $ 4.975.328,00 | $ 7.430.396,00

Total PIB

$95.129.659,00

$102.292.260,00

$100.176.808,00

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Los autores
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TABLA# 2 - PARTICIPACION PORCENTUAL DE LOS SECTORES

ECONOMICOS CON RELACION AL PIB ECUADOR

Producto interno bruto

2013

2014

2015

Actividad econémica

Aporte porcentual

Aporte porcentual

Aporte porcentual

Manufactura (excepto refinacién de petréleo) 12,59% 13,57% 13,79%
Construccion 10,53% 10,63% 10,70%
Comercio 10,49% 10,32% 10,48%
Ensefianza Servicios sociales y de salud 7,90% 7,70% 8,66%
Agricultura 7,60% 7,93% 8,44%
Administracion publica, defensa;
P oetensa; 6,36% 6,46% 6,93%

planes de seguridad social obligatoria
Actividad fesionales, técni

c |\{| .a es.pro esionales, técnicas y 6,89% 6,99% 6,91%
administrativas
Otros Servicios (*) 5,88% 5,89% 6,35%
Petréleo y minas 12,46% 11,00% 4,76%
Transporte 4,52% 4,42% 4,46%
Actividades de servicios financieros 2,72% 3,11% 3,33%
Alojamiento y servicios de comida 1,97% 2,01% 2,14%
Correo y Comunicaciones 2,12% 2,12% 2,04%
Suministro de electricidad y agua 1,12% 1,27% 1,55%
Refinacion de Petrdleo 0,46% 0,26% 0,75%
Pesca (excepto camardn) 0,63% 0,61% 0,53%
Acuicultura y pesca de camarén 0,54% 0,48% 0,39%
Servicio doméstico 0,40% 0,36% 0,38%
Total Valor Agregado Bruto 95,17% 95,14% 92,58%
Otros Elementos del PIB 4,83% 4,86% 7,42%
Total PIB 100,00% 100,00% 100,00%

Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Los autores
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El Sector de la Construccion ha mantenido un crecimiento significativo en los
altimos afos, sin embargo en el afio 2015 tuvo un decrecimiento de $ 150,599 (Miles de
dolares), en este periodo se ubico en el segundo puesto, en relacién a los Sectores

econdémicos mas relevantes del PIB, con un aporte porcentual al PIB del 10.70%.

Es importante destacar que el Sector de la Construccion ocupa el segundo lugar,
debido a la caida del precio del petrdleo a nivel internacional en el afio 2015. El Sector
de petréleo y minas cay6 hasta el noveno puesto con un aporte porcentual al PIB de
4.76%. Lo cual represent6 una variacion negativa de $ 6°487,682 (Miles de dolares) en

relacion al afio 2014.

Grafico #8
Evolucion del Sector de la Construccion en el PIB de Ecuador
(Miles de dolares)
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M Seriesl $10,012,663.00 $10,869,362.00 $10,718,763.00

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Los autores
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De acuerdo a la informacidn recabada en el Banco Central del Ecuador, el Sector
de la Construccion de Ecuador en el afio 2014 presentd un crecimiento del 8.56%,
mientas que el afio 2015 present6 un decrecimiento del 1.39%. El decrecimiento del
Sector de la Construccion guarda relacion al decrecimiento de la colocacion de los

créditos de vivienda.

Grafico #9
Sector de la Construccion por regiones del Ecuador (Miles de
ddlares)
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m 2013 $5,042,462.16 $4,691,574.02 $260,569.80 $18,057.02
w2014 $5,588,701.78 $4,948,305.80 $313,275.84 $19,078.57
m 2015 $5,295,911.76 $5,058,097.50 $345,630.33 $19,123.42

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Los autores

Las regiones de la Sierra y la Costa son las que presentan valores mas
significativos en el Sector de la Construccion en el periodo del 2013 al 2015. Con corte

al aflo 2015 la Sierra es la region con mayor aporte al Sector con un 49.41% en relacion
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al total aportado por el Sector de la Construccion en el PIB, la Costa por su parte aportd
un 47.19%, mientras que las regiones de Amazonia e Insular tan solo aportaron en

conjunto con un 3.40%.

Grafico #10
Sector de la Construccidn por provincias del Ecuador (Miles
de ddlares)
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> TOTAL GUAYAS TOTAL PICHINCHA TOTAL RESTO DE PROVINCIAS
m 2013 $2,826,387.14 $2,538,080.99 $4,648,194.87
m 2014 $2,853,753.65 $2,829,506.56 $5,186,101.79
m 2015 $2,898,591.60 $2,449,039.63 $5,371,131.77

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Los autores

La participacién de las provincias del Guayas y Pichincha son las mas
significativas en el Sector de la Construccion en los afios del 2013 al 2015, siendo su
participacién en conjunto de un 49.89% en relacién al rubro de Construccion del PIB en
el afio 2015. En este periodo la provincia del Guayas es la mas importante con un 27.04%
de aportacion, la provincia del Pichincha por su parte cuenta con una aportacion del

22.85%. Se evidencia que en el afio 2014 ha existido un crecimiento en las provincias
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del Guayas y Pichincha con crecimiento del 0.97% y del 11.48% respectivamente. En el

afio 2015 la provincia del Pichincha report6 un decrecimiento del 13.45%, mientras que

la provincia del Guayas report6 un crecimiento del 1.57%.
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Grafico #11
Sector de la Construccion por ciudades del Ecuador (Miles de
ddlares)
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$2,494,674.96 $2,445,471.93 $5,072,516.11
$2,557,313.96 $2,761,543.28 $5,550,504.76
$2,612,014.91 $2,384,954.17 $5,721,793.92

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Los autores

La participacién de las ciudades de Guayaquil y Quito son las mas significativas

en el Sector de la Construccion en los afios del 2013 al 2015, siendo su participacion en

conjunto de un 46.62% en relacion al rubro de Construccion del PIB en el afio 2015. En

este periodo la ciudad de Guayaquil es la mas importante con un 24.37% de aportacion,

la ciudad de Quito por su parte cuenta con una aportacion del 22.25%. Se evidencia que

en el afio 2014 ha existido un crecimiento en las ciudades de Guayaquil y Quito con un
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crecimiento del 2.51% y del 12.92% respectivamente. En el afio 2015 la ciudad de Quito
reportd un decrecimiento del 13.64%, mientras que la ciudad de Guayaquil reporté un

crecimiento inferior al del 2014 con un 2.14%.
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CAPITULO 11l

MARCO METODOLOGICO

3.1. Tipo de la Investigacion

Para el desarrollo del proyecto de investigacion se aplicaron dos tipos de
investigacion, el tipo exploratorio y el tipo descriptivo. En primera instancia fue
exploratorio, porque se realizd un levantamiento de informacién pertinente para
evidenciar el comportamiento de los créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda
otorgados por los principales Bancos privados del Ecuador en la ciudad de Guayaquil.
Posteriormente el tipo de investigacion fue descriptiva, ya que la informacién recabada

fue descrita mediante cuadros y graficos estadisticos para facilitar la interpretacion.

3.2.  Enfoque de Investigacion

Para el desarrollo del proyecto de investigacion se utilizo el enfoque mixto, ya
que se utilizaron los enfoques cuantitativo y cualitativo. Cuantitativo, porque se realizé
recoleccion de informacién mediante encuestas y posteriormente se analizaron los datos
para contestar a las interrogantes que fueron planteadas en la presente investigacion.
Cualitativo, ya que con la informacion recabada se realizaron graficos comparativos para

un mejor analisis.

Las encuestas fueron dirigidas a las personas que han adquirido créditos
hipotecarios en los tres principales Bancos del Ecuador en la ciudad de Guayaquil, con

preguntas puntuales, simples y objetivas.
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3.3. Métodos, Técnicas y procedimientos de la Investigacion

Métodos:

v' Método estadistico para enfoque cuantitativo, este permitié ordenar la
informacion recabada, tabularla y expresarla en tablas (Graficos estadisticos) para su
posterior analisis.

v' Meétodo analitico permitid abordar aspectos relevantes de la investigacion.

Técnicas:
v' Encuestas dirigidas a clientes que han recibido créditos hipotecarios por

parte de los tres principales Bancos Privados del Ecuador en la ciudad de Guayaquil.

3.4. Poblacién y Muestra

De acuerdo a (Arias, 2006. P. 81) se entiende por poblacion el “(...) conjunto
finito o infinito de elementos con caracteristicas comunes, para los cuales seran
extensivas las conclusiones de la investigacion. Esta queda limitada por el problema y

por los objetivos del estudio™.

La poblacién total de la ciudad de Guayaquil segun el VII Censo de
Poblacion y VI de Vivienda realizado en el afio 2010 por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censo (INEC), es de 2.350.915 habitantes, siendo conformada por
1.158.221 hombres y 1.192.694 mujeres. Segun los grupos de edad, la poblacion esta

compuesta por:
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Tabla# 3: Grupo de edad de la poblacién

GRUPO DE EDAD POBLACION PORCENTAJE
0-9 445.607 18,95%
10-19 446.531 18,99%
20-39 773.715 32,91%
40-59 484.329 20,60%

60 y mas 200.733 8,54%
TOTAL 2.350.915 100,00%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censo
Elaborado por: Los autores

En el proyecto de investigacion se tomé como poblacion a todas las personas que
obtuvieron créditos hipotecarios para adquisicién de vivienda desde el afio 2013 hasta el
2015, a continuacion se detalla el nimero de créditos otorgados por los tres principales

Bancos privados del Ecuador durante este periodo:

Tabla# 4: Créditos de vivienda otorgados por los tres principales Bancos privados

del Ecuador 2013 - 2015

ANO MONTO NUMERO DE CREDITOS
2013 $ 55.708.596,25 900
2014 $ 65.498.783,90 902
2015 $ 42.674.912,49 585
TOTAL $163.882.292,64 2387

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador

Elaborado por: Los autores

Muestra:
De acuerdo a (Balestrini, 1997. p. 138), la muestra “es obtenida con el fin de
investigar, a partir del conocimiento de sus caracteristicas particulares, las propiedades

de una poblacién”.
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Debido a que en el proyecto de investigacion la poblacion es mayor a 100, se

operd un muestreo mediante el célculo de la siguiente formula:

- Z? xNxp xq
(N-=1) xE*+Z%xpXxq

n opt.

Datos para la determinacion de la muestra poblacional:
v Nivel de confianza (Z) = 1.96
v" Error de estimacion (E) = 10%
v" Numero de habitantes (N) = 2.387
v" Muestra (n) =78
v' Posibilidad de que curra un evento (p) = 70%

v Posibilidad de que curra un evento (q) = 30%

72 % N p*q
"TIN-DEZ+ ZZ+peq
~ 1.96% % 2387 % 0.7 * 0.3
"= (2387 = 1)0.12 + 1.962 % 0.7 0.3
_ 3.8416 %2387 % 0.7 * 0.3
"= (2386) 0.01 + 3.8416 0.7 = 0.3
192568
"= 2386 + 0,8067
1925,68
.

T 24,6667
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_1925,68
"= 246667
n= 78,0678
n= 78

3.5. Las variables y su Operacionalidad
La variable es “una propiedad o caracteristica observable en un objeto de estudio,
que puede adoptar o adquirir valores y esta variacion es susceptible de medirse™ (Tapia.

2000).

Variable Independiente: Se llama variable independiente a todo aquella

situacion que se supone como la causa “de” en una relacion entre “variables™ (Bernal).

Variable Dependiente: Se considera como variable dependiente a la
“consecuencia” 0 “desenlace” derivado por la ejecucion de la variable dependiente

(Bernal).

En relacion a las ideas a defender, las variables con las que se desarrollé el

proyecto de investigacion son las siguientes:

v' Variable independiente: Crédito hipotecario para adquisicion de
vivienda

v' Variable dependiente: Nivel de vida



74

Arias (1999. P. 61.) sefiala que “la operacionalizacion de las variables es un
término que se emplea en investigacion cientifica para designar el proceso mediante el
cual se transforma la variable de concepto abstracto a términos concretos observables y

medibles, es decir, dimensiones e indicadores”.

Jesus Mauricio Beltran en su libro “Indicadores de Gestion™ define al Indicador
como: La relacion entre las variables cuantitativas o cualitativas, que permite observar
la situacion y las tendencias de cambio generadas en el objeto o fendmeno observado,

respecto de objetivos y metas previstas e influencias esperadas.
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3.6. Analisis y discusion de los resultados

Encuesta socioecondmica: Los resultados obtenidos a través de la encuesta
aplicada a las familias que obtuvieron Créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda
en los tres principales Bancos privados de Ecuador en el Cantén Guayaquil con el fin de
determinar el impacto que tuvieron los créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda
al mejoramiento de la calidad de vida de los ciudadanos, la informacion recabada se

detalla mediante cuadros explicativos y graficos estadisticos.
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Pregunta 1.- Indicar de qué actividad proviene su fuente principal de ingresos.

Tabla #5.
Opcion
Personas encuestadas | Relacion porcentual
Empleado publico 16 21%
Empleado privado 26 33%
Negocio propio 19 24%
Libre ejercicio profesional 17 22%
Total 78 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Gréfico #12.

Empleado publico

- 21%

' 1
Negocio propio \

Libre ejercicio
profesional

Empleado privado
33%

24%

= Empleado publico = Empleado privado = Negocio propio Libre ejercicio profesional

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

El 33% de los encuestados indica que su fuente principal de ingresos proviene de

su actividad como Empleado Privado, el 24% corresponde a familias que tiene como
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fuente principal de ingresos un Negocio propio, el 22% por su parte corresponde a
familias que tienen como fuente principal de ingresos Libre ejercicio profesional y el
resto de la muestra 21% corresponde a Empleados Publicos. Estos resultados nos
permiten evidenciar que un 46% de los encuestados tienen actividades como

independientes, mientras que los dependientes por su parte ocupan el 54% de la muestra.

Pregunta 2.- Indique en que rango se encuentra el precio de venta de la vivienda

que financid.
Tabla #6.
Opcidn Personas encuestadas | Relacion porcentual

$ 30,000.00 - $ 70,000.00 29 37%
$ 70,000.01 - $ 100,000.00 15 19%
$ 100,000.01 - $ 150,000.00 17 22%
$ 150,000.01 - $ 200,000.00 8 10%
$ 200,000.01 - en adelante 9 12%
Total 78 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores



79

Graéfico #13.
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$150,000.01 - $ 200,000.00 = $ 200,000.01 - en adelante

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

El 37% de los encuestados indica que el precio de venta de la vivienda adquirida
se encuentra entre un rango de $30,000.00 hasta $70,000.00, un 22% indica que el rango
del precio de venta se encuentra entre $100,000.01 a $150,000.00, el 19% por su parte
reporta que el precio de venta de su vivienda se encuentra de $70,000.00 a $100,000.00,
el 12% financid viviendas cuyo precio de venta se encuentran en el rango de $200,000.00
en adelante y el 10% adquirié viviendas desde $ 150,000.01 a $ 200,000.00. Estos
resultados nos permiten evidenciar que el 78% de los encuestados financié viviendas de

hasta $150,000.00 y tan solo un 22% financi¢ viviendas superiores a $ 150,000.01.



Pregunta 3.- Indique en que rango se encuentra el monto de crédito solicitado.

Tabla #7.
Opciodn Personas encuestadas | Relacion porcentual
$ 10,000.00 - $ 50,000.00 39 50%
$50,000.01 - $ 100,000.00 30 39%
$ 100,000.01 - $ 150,000.00 8 10%
$ 150,000.01 - En adelante 1 1%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Grafico #14.
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= $100,000.01 - $ 150,000.00 = $ 150,000.01 - en adelante

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
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El 50% de los encuestados indica que adquirieron créditos de vivienda desde
$10,000.00 hasta $ 50,000.00, el 38% indicaron que adquirieron créditos desde
$50,000.01 hasta $100,000.00, un 10% adquirieron créditos desde $100,000.01 hasta
$150,000.00 y tan solo el 1% de la muestra adquirieron créditos de vivienda por
$150,000.01 o més. Estos resultados nos permiten evidenciar que un 89% de los
encuestados adquirieron créditos hasta por un monto de hasta $ 100,000.00 y tan solo un

11% adquirio créditos de $100,000.01 en adelante.

Pregunta 4.- ;Cual es el rango de financiamiento que obtuvo con la institucion

financiera?
Tabla #8.
Opcidn Personas encuestadas Relacion porcentual
1.00% - 25.00% 1 1%
25.01% - 50.00% 22 28%
50.01% - 75.00% 55 71%
Total 78 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
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Graéfico #15.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

El 71% de los encuestados indicd que el porcentaje de financiamiento solicitado
a la Institucion financiera se encuentra en un rango del 50.01% al 75.00%, el 28% de la
muestra indico que el porcentaje de financiamiento solicitado se encuentra en un rango
del 25.01% al 50.00% y tan solo el 1% de la muestra financio del 1.00% al 25.00%. Estos
resultados nos indican que casi tres cuartos de la muestra financio mas del 50% del precio
de venta de la vivienda, lo cual nos permite evidenciar que la mayor parte de los
encuestados no puede adquirir una vivienda sin apalancamiento financiero, siendo este
una herramienta fundamental para solventar una necesidad humana como lo es la

adquisicion de vivienda.
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Pregunta 5.- Indique en que rango se encuentra la tasa de interés que le otorgo la

institucion financiera.

Tabla #9.
Opcioén Personas encuestadas Relacion porcentual
7.75% - 8.50% 31 40%
8.51% - 9.25% 19 24%
9.26% - 10.00% 22 28%
10.01% - 10.75% 6 8%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Grafico #16.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
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El 40% de los encuestados indicd que obtuvo una tasa de interés del 7.75% al
8.50%, un 28% obtuvo una tasa de interés del 9.26% al 10.00%, el 24% obtuvo tasa de
interés del 8.51% al 9.25% y el 8% obtuvo una tasa de interés del 10.01% al 10.75%.
Estos resultados nos permiten evidenciar que a una menor tasa de interés se obtiene una
mayor demanda de créditos de vivienda, esto debido a que el 64% de los deudores

hipotecarios obtuvieron una tasa del 7.75% al 9.25%.

Pregunta 6.- Indigue en que rango se encuentra el plazo con el que obtuvo el crédito

de vivienda en la institucién financiera.

Tabla #10.
Opcion Personas encuestadas Relacién porcentual
1 afo — 5 afios 6 8%
6 afios — 10 afos 20 26%
11 afios — 15 afios 46 59%
16 afos — 20 afos 6 8%
Total 78 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
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Gréfico #17.
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El 59% de los encuestados obtuvo un plazo de 11 a 15 afios, un 26% obtuvo un
plazo de 6 a 10 afios, el 8% obtuvo un plazo de 16 a 20 afios y el otro 8% obtuvo un
plazo de 1 a 5 afios. Estos resultados nos permiten evidenciar que un 67% de los
encuestados obtuvieron créditos a un plazo de 11 afios a 20 afios, esto debido a que los
dividendos a un mayor plazo son mas pequefios y hay una mayor holgura en el flujo

mensual de los encuestados.
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Pregunta 7.- ; Cudl es el rango de ingresos de su nucleo familiar?

Tabla #11.
Opcidn Personas encuestadas | Relacion porcentual
$500.00 - $ 1,500.00 14 18%
$ 1,500.01 - $ 2,500.00 18 23%
$2,500.01 - $ 3,500.00 13 17%
$ 3,500.01 - en adelante 33 42%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Grafico #18.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Un 42% de los encuestados indicé que los ingresos de su nucleo familiar eran de

$3.500.01 en adelante, un 23% indicd que sus ingresos se encontraban en un rango de
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$1,500.01 a $2,500.00, el 18% por su parte indicé que sus ingresos eran de $500.00 a
$1,500.00 y un 17% indico6 que sus ingresos se encontraban en un rango de $2,500.01 a
$3,500.00. Evidenciamos que la Banca privada en un 59% otorgd créditos de vivienda a

familias con un ingreso superior a $2,500.01.

Pregunta 8.- Mediante cuél de las siguientes formas realizé la cancelacion de la

entrada de la vivienda.

Tabla #12.
Opcidn Personas encuestadas | Relacion porcentual
Utilidades 17 22%
Ahorros acumulados 36 46%
Liquidacion de haberes 11 14%
Pagos mensuales a la Inmobiliaria 14 18%
Total 78 100%

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
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Gréfico #109.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

El 46% de los encuestados indicd que obtuvieron los fondos para el pago de la
entrada de la vivienda mediante sus ahorros acumulados, un 22% los obtuvo mediante
utilidades recibidas, el 18% mediante pagos mensuales a la Inmobiliaria y un 14%
mediante liquidacion de haberes. Evidenciamos que casi el 50% cancel? la entrada de la
vivienda mediante ahorros acumulados, lo cual evidencia que se poseia una

programacion por parte de los deudores hipotecarios para la obtencién de su vivienda.
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Pregunta 9.- ;Pudo acceder al monto solicitado para realizar la compra de la

vivienda?
Tabla #13.
Opcion Personas encuestadas Relacion porcentual
Si 65 83%
No 13 17%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Gréfico #20.
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Elaborado por: Los autores

Un 83% de los encuestados indico que pudo obtener el financiamiento solicitado
para la adquisicion de su vivienda y un 17% no pudo obtener el mismo. Esto es debido
a que el 17% no contaba con la capacidad de pago necesaria para afrontar el riesgo

solicitado.
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Pregunta 10.- Usted contaba con la liquidez para realizar la compra de la vivienda

de contado.
Tabla #14.
Opcidn Personas encuestadas Relacion porcentual
Si 9 12%
No 69 88%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Gréfico #21.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

El 88% de los encuestados indicd que no contaba con la liquidez necesaria para
realizar la compra de la vivienda de contado y tan solo un 12% indic6 que si contaban
con la liquidez necesaria. Estos resultados nos permiten evidenciar que el crédito de

vivienda es necesario para solventar la necesidad de contar con una vivienda propia.
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Pregunta 11.- Una vez desembolsado el crédito la entrega de la vivienda fue

inmediata.

Tabla #15.
Opcion Personas encuestadas Relacion porcentual

Si 68 87%

No 10 13%

Total 78 100%

Fuente: Encuestas

Elaborado por: Los autores
Grafico #22.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Un 87% indicO que su vivienda fue entregada una vez que se desembolsé el
crédito de vivienda a favor del vendedor y un 13% indicé que la misma no fue entregada

de inmediato.
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Pregunta 12.- ¢ El tramite para obtener el crédito de vivienda fue accesible?

Tabla #16.
Opcion Personas encuestadas Relacion porcentual
Si 71 91%
No 7 9%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Gréfico #23.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Un 91% de los encuestados indico que el tramite para obtener el crédito de
vivienda fue accesible y un 9% indico que no lo fue. Esto nos permite evidenciar que en
su mayoria a los deudores hipotecarios se les brind6 las facilidades necesarias para

adquirir el crédito de vivienda.
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Pregunta 13.- ¢ La institucion financiera le asesoro en el proceso de la compra de su

vivienda y obtencion del credito?

Tabla #17.
Opcidn Personas encuestadas Relacion porcentual
Si 75 96%
No 3 4%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Gréfico #24.

\

96%
= Si = No

Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores.

Un 96% de los encuestados respondid que, si fueron asesorados durante el
proceso de la adquisicién de su vivienda y obtencion del crédito, mientras que un 4%
indico que no fue asesorado. Esto nos permite evidenciar que los Bancos privados

asesoro a la mayor parte de sus clientes en la obtencion de su crédito de vivienda.
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Pregunta 14.- ;Su calidad de vida mejoro al obtener una vivienda propia?

Tabla #18.
Opcidn Personas encuestadas Relacion porcentual
Si 76 97%
No 2 3%
Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores
Grafico 25.
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Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Un 97% de los encuestados indicd que su calidad de vida mejoro al adquirir una
vivienda propia, mientras que tan solo un 3% indicé que su calidad de vida no mejoro

tras adquirir una vivienda propia. Estos resultados nos permiten evidenciar que mediante
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los créditos de vivienda los ciudadanos pueden solventar una necesidad béasica como es

la vivienda y esta a su vez ayuda a mejorar su calidad de vida.

Pregunta 15.- Indicar en cudl de los siguientes tipos de vivienda habitaba antes de
adquirir una vivienda propia:

Tabla #109.

Opcion Personas encuestadas Relacion porcentual
Arrendada 48 62%
Familiar 30 38%

Total 78 100%
Fuente: Encuestas
Elaborado por: Los autores

Grafico #26.
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Un 62% de los encuestados indicd que habitaba en una vivienda arrendada,
mientras que un 38% indico que habitaba en una vivienda familiar. Estos resultados nos
permiten evidenciar que mediante los créditos de vivienda los ciudadanos pueden
solventar una necesidad basica como es la vivienda y a su vez disminuir el rubro de

arriendo de su presupuesto mensual.

Una vez analizado los resultados obtenidos con las encuestas, podemos
evidenciar que los créditos de vivienda son una herramienta fundamental para que los
ciudadanos puedan adquirir una vivienda propia, esto debido a que la mayor parte de la
muestra no cuenta con la liquidez suficiente para adquirir este bien de contado. Se ha
podido evidenciar que una gran porcion de independientes, ya sean estos profesionales
0 con Negocio propio optan por solicitar su crédito de vivienda con la Banca Privada,
esto debido a que la mayor parte de los independientes declaran sus ingresos al SRI, pero
no aportan al IESS, por lo que no pueden ser considerados por el BIESS como sujetos
de crédito. Los créditos de vivienda han aportado significativamente al mejoramiento en
la calidad de vida de los ciudadanos, permitiéndoles adquirir una vivienda propia,
eliminando rubros como el de Arriendo en su presupuesto mensual y reemplazandolos

con el dividendo del inmueble adquirido.
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Conclusiones y recomendaciones

Conclusiones

1.- Los tres principales Bancos Privados del Ecuador en el rubro de Créditos de
vivienda registran lo siguiente: En el afio 2013 el aporte en los créditos de vivienda fue
de $55.708.596,25 el cual represento el 52.78% del total de los créditos de vivienda
otorgados en la ciudad de Guayaquil. En el afio 2014 el aporte en créditos de vivienda
tuvo un crecimiento del 17.57% en relacién al afio 2013, su aporte fue de $65.498.783,90
el cual represento el 53.01% del total de los créditos de vivienda otorgados en la ciudad
de Guayaquil. En el afio 2015 el aporte de éstas instituciones sufrié un decrecimiento
del 34.85% en relacién al afio 2014, su aporte fue de $42.674.912,49 el cual representd
el 51.56% del total de los créditos de vivienda otorgados en la ciudad de Guayaquil. En
el periodo de tiempo analizado, la aportacion de los tres principales Bancos privados del
Ecuador en créditos de vivienda en Guayaquil fue de $163.882.292,64 el cual represent6
el 52.54% del total de los créditos de vivienda otorgados por la Banca Privada en la

ciudad de Guayaquil.

2.- Para la elaboracién del proyecto de investigacion se consideré la investigacion
realizada por el Ec. Julio Minchala referente a los Créditos Hipotecarios: Impactos en el
sector de la construccién de Ecuador (2008 — 2010), caso “Grupo 5” utilizando el
concepto aplicado por (Gonzales Arrieta, 2005) en la revista de la CEPAL #85: Credito
hipotecario y el acceso a la vivienda para los hogares de menores ingresos en América
Latina. El articulo identifica dos tareas pendientes para la mayoria de los paises: la
necesidad de movilizar recursos de largo plazo para mitigar los riesgos de descalce de
plazos y de tasas, y la necesidad de armonizar los criterios de rentabilidad para los

prestamistas con el criterio de acceso al credito para la poblacion con bajo poder
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adquisitivo. Propone una serie de opciones a fin de que la participacién del Estado
contribuya a formar mercados hipotecarios y a dar mayor acceso a la vivienda a la
poblaciéon de menores ingresos. Asi como también el concepto aplicado por Albrecht
Forstmann en su libro Dinero y crédito (1960) en donde sefiald que los intereses
dependen, como cualquier otro precio, de la oferta y demanda de capital o de
disposiciones sobre capital. Por lo tanto, hay que averiguar primeramente qué es lo que

determina la oferta y la demanda de disposiciones de capital respectivamente.

3.- Para la concesion de un crédito de vivienda en la Banca Privada, en primera
instancia el prospecto debe solicitar el crédito, este puede ser cliente de la Institucién
financiera, puede ser referido o su solicitud pudo generarse por investigacion a través de
los diferentes medios disponibles. Posteriormente la Institucion financiera procede a
evaluar la situacion financiera y capacidad de pago del prospecto, se analiza la calidad
de los colaterales propuestos, el entorno econémico y se evalla la experiencia en créditos
anteriores. Una vez que ha sido analizada la propuesta, se puede pasar a la negociacion
de las condiciones en las que la Institucion financiera estaria dispuesta a asumir el riesgo.
Luego de que han sido negociadas todas las condiciones del credito, se puede continuar
con la siguiente fase que es la Aprobacion. Una vez Aprobado el crédito se procede con
su instrumentacion, se realizan adecuadamente los documentos de respaldo (Pagarés o
convenios de crédito), se procede a instrumentar las garantias, solicitando previamente
los respectivos avaltios y documentacion legal. Una vez constituida esta documentacion,
se procede con el desembolso de la operacidn de crédito. Posteriormente se comienza la
fase de recuperacion del riesgo. En el evento de que un cliente por alguna razon no pueda
cumplir con las condiciones pactadas, se efectuara una reclasificacion del cliente a

categorias de mayor riesgo.
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4.- El Sector de la Construccién de Ecuador al cierre del periodo examinado se ubico
en el segundo puesto en relacion a la aportacion de los sectores econdmicos del PIB con
un aporte porcentual del 10.70%. La participacion de la ciudad de Guayaquil fue la méas
significativa en el Sector de la Construccién en el periodo analizado. En el afio 2013 tuvo
un aporte de $2,494,674.96 (Miles de ddlares) lo cual represent6 un 24.92% en relacion
al Sector de la Construccion del PIB. En el afio 2014 tuvo un crecimiento del 2.51% en
relacion al 2013 con un aporte de $2.557.313,96 (Miles de ddlares) lo cual represent6 un
23.53% en relacion al Sector de la Construccion del PIB. Mientras que en el afio 2015
tuvo un crecimiento del 2.14%, el cual fue inferior al del 2014, con un aporte de
$2.612.014,91 lo cual represent6 un 24,37% en relacion al Sector de la Construccion del
PIB. En el periodo de tiempo analizado, la aportacion de la ciudad de Guayaquil en el
Sector de la Construccion fue de $7.664.003,83 (Miles de ddlares) el cual represento el

24.25% en relacion al Sector de la Construccion del PIB.

Recomendaciones

1.- Financiar en su totalidad los gastos que demanda el proceso de Crédito
(Avaluo del inmueble, minutas de compra/venta e hipoteca, gastos notariales, tasa por
inscripcion en los respectivos Registros de la Propiedad, etc.). De esta manera el cliente

disminuira los gastos a cancelar previo a la obtencion de su vivienda.

2.- Realizar créditos hipotecarios con mejores condiciones a las actuales, para
que las familias con menores ingresos puedan adquirir viviendas y mejorar su calidad de
vida. Las condiciones propuestas son: Disminuir la tasa de interés del mercado con este

destino, aumentar el porcentaje de financiamiento al 90% y ampliar el plazo promedio a
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20 y 25 afios. De esta manera el comprador tendra una holgura en su flujo mensual, ya

que tendré dividendos con una tasa de interés inferior a la actual y a largo plazo.

3.- Agilitar los procesos de concesion de crédito, mediante precalificaciones web
y desembolsos con hipotecas en tramite, esto quiere decir que el pago a la inmobiliaria
o vendedor del inmueble se realizaria previo al cierre de la Matriz de Escritura
debidamente firmada por todas las partes (Banco acreedor, Inmobiliaria o vendedor,
deudores o compradores y Notario) y previo a la inscripcion en el respectivo Registro de
la Propiedad, este proceso de inscripcidon toma en promedio 20 dias laborables. De esta
manera se disminuirian los tiempos para que las familias puedan adquirir sus viviendas

y también se disminuiria el tiempo actual en el que las inmobiliarias reciben su pago.

4.- Gestionar que las Inmobiliarias comiencen a construir las viviendas de las
familias compradoras una vez que se firma el Contrato de reserva del inmueble o
Promesa de compra/venta y se comience a recaudar los valores correspondientes al
porcentaje de entrada pagado por los compradores. De esta manera se disminuiran los
tiempos de entrega de las viviendas a sus familias y también ayudaria a que los tiempos
estipulados en los Contratos de reserva o Promesas de compra/venta se cumplan a

cabalidad.
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Anexo

Universidad Laica Vicente Rocafuerte de Guayaquil
FACULTAD DE CIENCIAS SOCIALES Y DERECHO

CARRERA DE ECONOMIA

FACULTAD
CIENCIAS SOCIALES
Y DERECHO

INSTRUCCIONES: Lea atentamente y escoja la respuesta que usted considera:

1. Indicar de que actividad proviene su fuente principal de ingresos:
() Empleado publico
( ) Empleado privado
() Negocio propio
( ) Libre ejercicio profesional

2. Indique en que rango se encuentra el precio de venta de la vivienda que financié:
( ) $30,000.00 - $ 70,000.00
( ) $70,000.01 - $100,000.00
( ) $100,000.01 - $ 150,000.00
( ) $150,000.01 - $ 200,000.00
( ) $200,000.01 en adelante

3. Indigue en que rango se encuentra el monto de crédito solicitado:
( ) $10,000.00 - $50,000.00
( ) $50,000.01 - $100,000.00
( ) $100,000.01 - $ 150,000.00
( ) $150,000.01 en adelante

4. ¢Cual es el rango de financiamiento que obtuvo con la institucion financiera?
() 1.00% - 25.00%
() 25.01% - 50.00%
() 50.01% - 75.00%



5. Indique en que rango se encuentra la tasa de interés que le otorgo la institucion
financiera:
() 7.75% -8.50%
() 851% -9.25%
() 9.26% -10.00%
() 10.01%-10.75%

6. Indigue en que rango se encuentra el plazo con el que obtuvo el crédito de
vivienda en la institucion financiera:
() 1afio-5afios
( ) 6afos— 10 afios
() 11 afos - 15 afios

() 16 afios — 20 afios

7. ¢Cuédl es el rango de ingresos de su nucleo familiar?
() $ 500.00 — $ 1,500.00
() $1,500.01 — $ 2,500.00
() $2,500.01 — $ 3,500.00
() $3,500.01 - en adelante

8. Mediante cudl de las siguientes formas realizo la cancelacién de la entrada de la
vivienda:
() Utilidades
( )  Ahorros acumulados
() Liquidacion de haberes

() Pagos mensuales a la Inmobiliaria

9. ¢Pudo acceder al monto solicitado para realizar la compra de la vivienda?
()Si ( )No

10. Usted contaba con la liquidez para realizar la compra de la vivienda de contado:
()Si ( )No



11. Una vez desembolsado el crédito la entrega de la vivienda fue de inmediato:
()si ( )No

12. ¢ El tramite para obtener el crédito de vivienda fue accesible?
()Si ( )No

13. ¢ La institucion financiera le asesoro en el proceso de la compra de su vivienda
y obtencion del crédito?
()Si ( )No

14. ¢ Su calidad de vida mejoro al obtener una vivienda propia?

()Si ( )No

15. Indicar en cuél de los siguientes tipos de vivienda habitaba antes de adquirir
una vivienda propia:

( ) Arrendada () Familiar



